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θαίρετης δόμησης, οφείλεται, κυρίως, στη φιλική συνεργασία που είχα με 
υπαλλήλους των πολεοδομικών υπηρεσιών Παλλήνης και Μαρκοπούλου.

Τέλος αφιερώνω τη μελέτη μου σε αυτούς που με στήριξαν σε κάθε μου 
προσπάθεια, τους γονείς μου.

 Αθήνα, Μάρτιος 2015
 Αριστείδης Ντόκος
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ

Η εργασία αυτή περιλαμβάνει μια εκτεταμένη έρευνα σχετικά με την αυ-
θαίρετη δόμηση στον τόπο μας. Θεωρώντας την αυθαίρετη δόμηση ένα 
φαινόμενο  που επηρέασε σε μεγάλο βαθμό το περιβάλλον μας, την κοι-
νωνική και οικονομική μας υπόσταση, τους δρόμους μας, τις πλατείες μας, 
τα δάση μας, τις παραλίες μας και γενικά κάθε πτυχή της καθημερινότη-
τάς μας, προσπαθήσαμε ανατρέχοντας σε κάθε πηγή πληροφόρησης στην 
οποία μπορούσαμε να έχουμε ή να αποκτήσουμε πρόσβαση, να μελετήσου-
με, να περιγράψουμε, να ερευνήσουμε και τέλος να εξάγουμε κατά την 
άποψή μας χρήσιμα συμπεράσματα. 

Έτσι οποιοσδήποτε ενδιαφερόμενος μπορεί από την εργασία αυτή να ενη-
μερωθεί για την ιστορική εξέλιξη του φαινόμενου της αυθαίρετης δόμη-
σης, για τους βασικούς νόμους, για το πώς αντιμετώπισε η Πολιτεία μέ-
χρι σήμερα τα προβλήματα, για τις επιπτώσεις που είχε στο περιβάλλον. 
Πρόσθετα προσπαθήσαμε να έρθουμε σε επαφή, να ενημερωθούμε και να 
αντλήσουμε πληροφορίες από τις πολεοδομικές υπηρεσίες, που όλα τα 
χρόνια μέχρι σήμερα, αποτελούσαν την πρώτη γραμμή κρούσης που διέθε-
τε η Πολιτεία για να λειτουργήσει αποτρεπτικά. 

Για να μπορέσουμε να ολοκληρώσουμε την προσπάθεια αυτή ανατρέξαμε 
σε παλιά και νέα νομοθεσία, σε τεχνικά βιβλία, συγκεντρώσαμε από τις 
πολεοδομικές υπηρεσίες στοιχεία από σεμινάρια αυθαιρέτων που είχε δι-
οργανώσει το ΥΠΕΚΑ, σημειώσεις παλαιοτέρων υπαλλήλων του ΥΠΕΚΑ και 
των πολεοδομικών υπηρεσιών και προχωρήσαμε σε συλλογή φωτογραφι-
κού υλικού και μετά από πολλές συζητήσεις βρέθηκε τρόπος να εμπλου-
τίσουμε την εργασία και με αντίγραφα από ένα πλήρη τηρούμενο φάκελο 
αυθαιρέτου σε πολεοδομική υπηρεσία, χωρίς βέβαια ονόματα και στοιχεία 
που χρήζουν προστασίας, διότι έπρεπε να αναδείξουμε χειροπιαστά το μέ-
γεθος της γραφειοκρατίας και να αποδείξουμε πόσο δύσκολο ήταν τουλά-
χιστον στο παρελθόν να τελεσιδικήσει η υπόθεση ενός αυθαιρέτου. 

Η εργασία αυτή κλείνει με μια προσπάθεια να καταθέσουμε προτάσεις για 
την πάταξη του φαινόμενου, γιατί παρά την διαβεβαίωση και πεποίθηση 
της Πολιτείας ότι νομοθετικά θέσπισε όλες τις απαραίτητες διατάξεις για 
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την εξαφάνιση της υπάρχουσας τόσα χρόνια τάσης προς την αυθαιρεσία, 
όλος ο τεχνικός κόσμος διατηρεί επιφυλάξεις, κυρίως λόγω του χρόνου 
που χρειάζεται για να αλλάξει   η νοοτροπία του κόσμου.  

 Αθήνα, Μάρτιος 2015
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α

ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΝΑΔΡΟΜΗ- ΑΙΤΙΑ-ΒΑΣΙΚΑ ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΑ ΕΡΓΑΛΕΙΑ

Α1. ΣΥΝΤΟΜΗ ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΝΑΔΡΟΜΗ
Το πρόβλημα της αυθαίρετης  δόμησης  στη χώρα μας έχει διανύσει μα-
κρά διαδρομή. Όλα ανάγονται στη καταστρατήγηση της ισχύουσας πολε-
οδομικής νομοθεσίας, μιας νομοθεσίας που έχει σαν στόχο την προστα-
σία του οικιστικού περιβάλλοντος. Τα αίτια που η εν λόγω νομοθεσία δεν 
γίνεται σεβαστή είναι πολλά, είναι οικονομικά, κοινωνικά και πολιτικά. 

Το πρόβλημα με την αυθαίρετη δόμηση ξεκίνησε με την Μικρασιατική 
καταστροφή το 1922, με την εγκατάσταση μεγάλου αριθμού προσφύγων 
σε πολλές περιοχές της Ελλάδος. Τούτο προκύπτει και από σχετική πρό-
βλεψη και αναφορά του Νομοθετικού Διατάγματος της 17-7-1923 –άρθρο 
83 παρ. 2, που ουσιαστικά αποτελεί και το πρώτο πολεοδομικό νομοθετικό 
εργαλείο.

Το πρόβλημα αυξήθηκε μεταπολεμικά με την εσωτερική μετανάστευση 
από τις αγροτικές περιοχές προς τα αστικά κέντρα. Οι καταστροφές του 
πολέμου και  η έλλειψη δουλειάς στην ελληνική ύπαιθρο  οδήγησαν τους 
κατοίκους των αγροτικών περιοχών να τις εγκαταλείψουν αναζητώντας 
καλύτερο μέλλον. Φυσικά εγκαταστάθηκαν μέσα ή γύρω από αστικά κέ-
ντρα χωρίς προγραμματισμό και σχεδιασμό. Ούτε όμως τα μεγάλα αστικά 
κέντρα είχαν οποιαδήποτε υποδομή υποδοχής των εν λόγω πληθυσμών. 
Πρόσθετα οι μετακινούμενοι προς τις πόλεις σπάνια είχαν τη δυνατότητα 
να αγοράσουν ή και να νοικιάσουν διαμέρισμα ούτε υπήρχε διαθέσιμη 
φθηνή γη για να την οικοδομήσουν.

Οι περισσότεροι μετακινηθέντες εγκαταστάθηκαν σε περιαστικές φθη-
νές  περιοχές εκτός σχεδίου, σε μικρά τμήματα αγροτεμαχίων τα οποία 
και οικοδόμησαν αυθαίρετα. Έτσι για να καλυφθούν οι στεγαστικές ανά-
γκες κυρίως Α κατοικίας δημιουργήθηκαν με άναρχη δόμηση αυθαίρετοι 
οικισμοί στις παρυφές του υπάρχοντος πολεοδομικού ιστού.

 Εκτιμάται ότι μετά τον πόλεμο του 1940 και μέχρι το 1967 κατασκευά-
στηκαν περίπου 380.000 αυθαίρετα στην ευρύτερη περιοχή της Αθήνας 
και της Θεσσαλονίκης.  Αυτή η πρώτη γενιά αυθαιρέτων από  μεταπολεμι-
κά μέχρι την Δικτατορία κάλυψε τις ανάγκες πρώτης κατοικίας χαμηλών 
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εισοδηματικών τάξεων που εισέρευσαν στα αστικά κέντρα από την ύπαι-
θρο.

Κατά τα χρόνια της Δικτατορίας (1967-1974) παρατηρήθηκε μείωση της 
αυθαίρετης δόμησης. 

Όπως ήταν φυσικό το δομημένο περιβάλλον που προέκυψε δεν μπο-
ρούσε να βελτιωθεί, ούτε βέβαια με την ένταξη των αυθαιρέτων οικισμών 
που δημιουργήθηκαν, στο σχέδιο πόλεως, αφού και η ένταξη αυτή ερχό-
ταν πάντα καθυστερημένη. Σαν αποτέλεσμα των κακών συνθηκών διαβίω-
σης στους ανωτέρω οικισμούς ήρθε και η ώρα της αναζήτησης και νέας 
φυγής των κατοίκων για μια καλύτερη ζωή στην εξοχή. Τούτη η νέα τάση 
συνδυάστηκε και με την ανάπτυξη της  οικονομίας. Οι κάτοικοι των αστι-
κών κέντρων προσπάθησαν να καλύψουν τις παραθεριστικές τους ανά-
γκες αναζητώντας γη σε παραθαλάσσιες περιοχές. Ταυτόχρονα με τον πα-
ραθερισμό, ο Έλληνας θεώρησε ότι η τοποθέτησή του σε ακίνητα κοντά 
σε θάλασσα, αποτελούσε επένδυση γης και κατοικίας αλλά και στόχο για 
βελτίωση της ποιότητας ζωής. Αυτή η τακτική, χωρίς να υπάρχουν πολεο-
δομημένες από την Πολιτεία παραθαλάσσιες περιοχές, δημιούργησε 
άναρχη ανάπτυξη, χωρίς σχεδιασμό και υποδομές και οδήγησε σταδιακά 
στη δημιουργία της δεύτερης γενιάς αυθαιρέτων. 

Η νέα αυτή επέλαση προς τις παραλιακές κυρίως περιοχές, ακολουθεί-
ται από τις ίδιες τακτικές, με τον κατακερματισμό της γης και την άναρχη 
δόμηση, αλλά και μερικές φορές με καταπατήσεις δημοσίων εκτάσεων, 
δασικών εκτάσεων, αιγιαλού, ακόμη και ρεμάτων. Έτσι τα ίδια προβλήμα-
τα που είχαν δημιουργηθεί παλαιότερα στις περιοχές Α κατοικίας, μετα-
φέρθηκαν και στις περιοχές Β κατοικίας (τις παραθεριστικές). Εδώ όμως 
η ζημιά στο περιβάλλον ήταν μεγαλύτερη αφού οι περιοχές της  Β κατοι-
κίας (π.χ οι παραλιακές) είναι περιβαλλοντικά πιο ευαίσθητες.

Μεταγενέστερα με το Ν. 1337/1983 έγινε η πρώτη σοβαρή προσπάθεια 
αντιμετώπισης του προβλήματος της αυθαίρετης δόμησης, με την  πρό-
βλεψη ένταξης στο σχέδιο πόλεως, την προσωρινή εξαίρεση από την κα-
τεδάφιση των παλαιών αυθαιρέτων και την επιβολή κυρώσεων για τα νέα 
αυθαίρετα. Όμως ούτε με τις ρυθμίσεις αυτές αναχαιτίστηκε η αυθαίρετη 
δόμηση. Πρόσθετα άρχισαν να αλλάζουν τα χαρακτηριστικά των αυθαιρέ-
των κτισμάτων. Δηλαδή αυτά δεν καλύπτουν πλέον μόνο τις βασικές στε-
γαστικές ανάγκες Α και Β κατοικίας, αλλά χαρακτηρίζονται και από απλη-
στία και εμπορική εκμετάλλευση. Τα οικονομικά συμφέροντα επιβάλλουν 
κάθε εφικτή  μέθοδο αύξησης του συντελεστού δόμησης στο οικόπεδο 
με καταστρατήγηση των πολεοδομικών κανόνων. Το αποκορύφωμα της 
ανωτέρω τάσης δημιουργήθηκε με το κλείσιμο των ημιυπαιθρίων χώρων 
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και την αλλαγή χρήσης βοηθητικών χώρων όπως τα υπόγεια, οι χώροι 
στάθμευσης κ.λ.π. Αυτού του είδους οι αυθαίρετες κατασκευές θα μπο-
ρούσαμε να πούμε ότι αποτελούν την τελευταία γενιά αυθαιρέτων, για 
την οποία εκδόθηκαν και οι  τελευταίες  νομοθετικές ρυθμίσεις με την δι-
ατήρησή τους για συγκεκριμένο χρόνο π.χ για 30 χρόνια.                        

Συνεπώς τα αυθαίρετα άλλοτε έγιναν για να καλύψουν στοιχειώδεις 
στεγαστικές ανάγκες των πολιτών, άλλοτε ήταν αποτέλεσμα απληστίας 
και άλλοτε ήταν αποτέλεσμα εμπορικής εκμετάλλευσης.    

Α2. ΑΙΤΙΑ
Θα προσπαθήσουμε να προσεγγίσουμε τα κυριότερα αίτια της αυθαίρετης 
δόμησης.

Α2.1 Αναμφισβήτητα δεν θα μπορούσαμε να αγνοήσουμε τον τρόπο 
που αυτή η χώρα άλλαξε, μετασχηματίστηκε και αναπτύχθηκε μεταπολε-
μικά. Είναι γνωστό ότι μια καθαρά αγροτική και κτηνοτροφική χώρα, όπως 
ήταν η Ελλάδα την δεκαετία του 50 και του 60 άρχισε να αλλάζει δειλά-
δειλά με στοιχειώδη βιομηχανική – βιοτεχνική ανάπτυξη, δημιουργία μι-
κρομεσαίων επιχειρήσεων, άσκηση εμπορικής δραστηριότητας με κατα-
στήματα κ.λ.π. Αυτή η αλλαγή στην οικονομία της χώρας συνδέθηκε κα-
λώς ή κακώς (δεν αποτελεί αντικείμενο έρευνας του παρόντος ) με την 
ανάπτυξη των μεγάλων αστικών κέντρων και ως συνέπεια αυτό είχε την 
συσσώρευση πληθυσμών μέσα ή γύρω από αυτά. Όμως ο κόσμος αυτός 
που συγκεντρώθηκε στα αστικά κέντρα για να δραστηριοποιηθεί, να εργα-
στεί, να εξελιχθεί έπρεπε και να κατοικήσει κάπου. Άρα δημιουργήθηκε η 
ανάγκη στέγασης πληθυσμών κυρίως μέσα και γύρω από τις  πόλεις. Η 
ανάγκη αυτή ώθησε,  σε πολλές περιπτώσεις, τον Έλληνα να αυθαιρετή-
σει, προσθέτοντας και νέους χώρους στους ήδη υπάρχοντες της κατοικί-
ας του, οι  οποίοι  δεν του επαρκούσαν για τις στεγαστικές του ανάγκες. 
Στην ανωτέρω αυτή τάση πρέπει να συνεκτιμηθεί και η ιδιοσυγκρασία του 
Έλληνα, ο οποίος πιστός στις αρχές της οικογένειας, δεν θα δίσταζε να 
φέρει από το χωριό στη πόλη και τους γονείς του, δημιουργώντας πρό-
σθετες στεγαστικές ανάγκες.

Πρέπει να ληφθεί σοβαρά υπόψη ότι δεν υπήρχαν σε αυτή τη φάση , 
από το 1950 μέχρι το 1980 οικονομικές δυνατότητες και ακόμη και όταν 
υπήρχε τρόπος να κατασκευαστεί κάτι νόμιμο δηλαδή με άδεια δεν υπήρ-
χε η οικονομική δυνατότητα για την Ελληνική οικογένεια να αναλάβει το 
κόστος ακόμη και  της έκδοσης της οικοδομικής άδειας.
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Α2.2 Προφανώς στις εντός σχεδίου περιοχές πάντα ήταν πιο δύσκολο 
να αυθαιρετήσει ο πολίτης, λόγω της πυκνής δόμησης και της ύπαρξης 
των ομόρων ιδιοκτητών, αλλά και της καλύτερης οργάνωσης των κεντρι-
κών υπηρεσιών. Αντίθετα στις  εκτός σχεδίου περιοχές αυτός που είχε 
σκοπό να αυθαιρετήσει είχε πάντα σχετικά εύκολο έργο. Φρονούμε ότι 
ένας σοβαρός λόγος που ώθησε τον κόσμο στην αυθαιρεσία ήταν πάντα η 
μεγάλη καθυστέρηση στην ένταξη περιοχών στο σχέδιο. Ενώ λοιπόν ο 
Έλληνας, έχοντας πάντα όνειρο να έχει και να κατέχει ιδιοκτησία είτε δο-
μημένη είτε και αδόμητη, προσπαθούσε με όποιο τρόπο να αποκτήσει ένα 
οικόπεδο φθηνό (εκτός σχεδίου) και ενώ είχε την προσδοκία, γιατί έτσι 
του είχαν υποσχεθεί οι μεσίτες και οι κτηματίες από τους οποίους είχε 
αγοράσει, ότι σύντομα θα μπει η περιοχή του οικοπέδου του στο σχέδιο 
για να πάρει αξία και να είναι οικοδομήσιμο, τούτο δεν γινόταν ποτέ. Έτσι 
κάποια στιγμή αποφάσιζε να κτίσει οικοδομή αυθαίρετα αναλαμβάνοντας 
το ρίσκο, αφού του είχε δημιουργηθεί η πεποίθηση, ότι ήταν κάτι απλό και 
εύκολο και ότι δεν θα του επιβληθούν κυρώσεις.  Φυσικά το κόστος για 
την κατασκευή του αυθαιρέτου ήταν πάντα τουλάχιστον κατά 50% αυξη-
μένο σε σχέση με το αντίστοιχο νόμιμο κτίριο.

Αν όμως εντάσσονταν περιοχές στο σχέδιο πόλεως συστηματικά και 
φτιάχνονταν πρώτα οι βασικές υποδομές(δρόμοι, δίκτυα κ.λ.π), όπως γίνε-
ται σε όλο τον πολιτισμένο κόσμο, ίσως να είχε παταχθεί κατά το μεγαλύ-
τερο μέρος του, το φαινόμενο της αυθαίρετης δόμησης.

Α2.3 Θεωρούμε ότι η αυθαίρετη δόμηση εξαπλώθηκε στις εκτός σχεδί-
ου περιοχές εξ αιτίας της κατάτμησης εκτάσεων και της δημιουργίας οι-
κοπέδων με ιδιωτική παράνομη ρυμοτόμηση όπως π.χ στη Κερατέα στη 
Λούτσα στο Πόρτο Ράφτη στη Κινέττα κ.λ.π. Δηλαδή  κάποιος κτηματίας 
που κατείχε μεγάλη έκταση ή κάποιος επιτήδειος επιχειρηματίας  που εί-
χε την δυνατότητα να αγοράσει μεγάλη έκταση, την τεμάχιζε σε τμήματα, 
άνοιγε μικρούς δρόμους τεσσάρων – πέντε μέτρων, εξασφαλίζοντας πρό-
σβαση σε όλα τα τμήματα, έτσι ώστε να καθίσταται εφικτή η επικοινωνία 
των εν λόγω τμημάτων με τους υπάρχοντες νόμιμους κοινόχρηστους χώ-
ρους (τους αγροτικούς ή λοιπούς δημόσιους  δρόμους ). Μετέπειτα πω-
λούνταν τα οικοπεδικά τμήματα σε νέους ιδιοκτήτες και έτσι για παρά-
δειγμα μια αρχική έκταση εκτός σχεδίου επιφανείας  9.000μ2 επί αγροτι-
κής οδού, μπορούσε να μετασχηματιστεί σε επί μέρους 10 οικοπεδικά 
τμήματα επιφανείας έκαστο 750 μ2, με πρόσωπο σε παρανόμως δημιουρ-
γηθείσα ιδιωτική οδό πλάτους 5 μέτρων (βλ. παρακάτω σχήμα). 
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Συνεπώς μια και μόνο έκταση, σε λίγα χρόνια, μπορούσε να μετατραπεί 
σε συγκρότημα 10 οικοπέδων με αντίστοιχες 10 κατοικίες και με αποτέλε-
σμα την υποβάθμιση του περιβάλλοντος, που ελάμβανε ιδιαίτερη σημασία 
σε περιοχές μη υποβαθμισμένες από άλλα αίτια.

Α2.4 Το φαινόμενο της αυθαίρετης δόμησης θα ήταν δυνατό να περιο-
ριστεί σημαντικά, αν όχι να παταχθεί, αν υπήρχε αυστηρό νομοθετικό 
πλαίσιο. Πιο συγκεκριμένα  έπρεπε να θεσπιστούν σύντομες και μη γρα-
φειοκρατικές διαδικασίες, διαπίστωσης και καταγραφής των αυθαιρέτων 
κατασκευών, καθώς επίσης σαφείς και σύντομες μέθοδοι  επιβολής των 
περαιτέρω κυρώσεων. Δηλαδή θα έπρεπε να επιβάλλονται υψηλά χρημα-
τικά πρόστιμα  για την ανέγερση και την διατήρηση των αυθαιρέτων κατα-
σκευών, να ασκείται άμεσα ποινική δίωξη κατά των υπευθύνων αλλά και 
να προχωρά ταχύτατα η διαδικασία μέχρι την κατεδάφιση της αυθαίρετης 
κατασκευής. Μέχρι σήμερα η νόμιμη διαδικασία που ισχύει για τις αυθαί-
ρετες κατασκευές είναι χρονοβόρα και πάντα επιβραδυνόταν σημαντικά 
από τις ελλείψεις των πολεοδομικών υπηρεσιών σε προσωπικό και σ ε μέ-
σα. Σε κάθε περίπτωση ο πολίτης που αυθαιρετούσε, είχε την πεποίθηση, 
ότι εξ αιτίας της έλλειψης οργάνωσης των υπηρεσιών σε συνδυασμό και 
με την φανερή έλλειψη πολιτικού θάρρους και βούλησης των επί κεφαλής  
της Πολιτείας, τελικά, ούτε το πρόστιμο θα πλήρωνε, ούτε θα κατεδάφιζε 
η πολιτεία το κτίσμα του. Μάλιστα είχε και την προσδοκία ότι σε κάποια 
χρονική στιγμή, συνήθως παραμονές εκλογών ή σε περίοδο οικονομικής 
κρίσης, η πολιτεία θα νομοθετούσε, για να «δηλώσει και να σώσει» το κτί-
σμα του. Έτσι δημιουργήθηκε ο φαύλος κύκλος, νομιμοποίηση των παλαι-
ών αυθαιρέτων, δημιουργία και νέας γενιάς αυθαιρέτων, αναζήτηση ψή-
φων εκ μέρους των πολιτικών και πάλι νέα νομιμοποίηση και  τελικά 
εδραίωση στην συνείδηση του Έλληνα του καθεστώτος της ατιμωρησίας. 
Τα μέτρα που έπρεπε από την αρχή να ληφθούν για την πάταξη της αυθαί-
ρετης δόμησης  ήταν η άμεση κατεδάφιση  με την διαδικασία του αυτο-
φώρου και αν δεν ήταν εφικτή αυτή να ακολουθούσε η δήμευση του ακι-
νήτου από το Κράτος. Υπό το βάρος αυτών των μέτρων φρονούμε ότι δεν 
θα συνεχιζόταν η αυθαίρετη δόμηση.

Α2.5 Δυστυχώς ουδέποτε υπήρχε  πολιτική βούληση για την πάταξη του 
φαινομένου. Πάντα ο πολιτικός διακατεχόταν από το φόβο ότι αν πρωτο-
στατήσει στην καταπολέμηση της αυθαίρετης δόμησης, στις επόμενες 
εκλογές θα έχει σημαντικό πολιτικό κόστος. Έτσι όταν νομοθετούσε, απέ-
φευγε την θέσπιση υψηλών προστίμων που να λειτουργούν αποτρεπτικά, 
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αλλά και δεν φρόντιζε να οργανωθεί στις πολεοδομικές υπηρεσίες ο το-
μέας υπολογισμού και βεβαίωσης των αναλογούντων προστίμων (μηχανο-
γραφικό σύστημα και προγράμματα υπολογισμού και ηλεκτρονικό αρχείο 
αυθαιρέτων) έτσι ώστε τελικά να εισπράττονται αυτά σε εύλογο χρόνο. 
Επίσης ποτέ μέχρι σήμερα δεν κατέστη δυνατόν, βέβαια και για οικονομι-
κούς λόγους, να λειτουργήσει η υπηρεσία κατεδαφίσεων που τόσο πολύ 
έχει συζητηθεί και προβληθεί ως λύση του προβλήματος.  Για πρώτη φο-
ρά μπορούμε να πούμε ότι θεσπίστηκαν βαριά πολεοδομικά πρόστιμα με 
το Ν. 3212/2003 και ακολούθως  με την ΚΥΑ 9732/2004. Και αυτά όμως τα 
πρόστιμα τροποποιήθηκαν μεταγενέστερα με το Ν.4014/2011και το Ν. 
4178/2013 και συρρικνώθηκαν και πάλι.

Α2.6 Για να  προσπαθήσουμε να φανταστούμε τις συνθήκες και να  προ-
σεγγίσουμε το πρόβλημα, πρέπει να έχουμε έστω μικρή γνώση των πραγ-
ματικών συνθηκών υπό τις οποίες καλούνται να λειτουργήσουν οι ελε-
γκτικοί μηχανισμοί σε όλη τη χώρα. Μέχρι σήμερα η υπηρεσία που είναι 
εντεταλμένη στην διαπίστωση και καταγραφή  των αυθαιρέτων κατασκευ-
ών,  είναι η πολεοδομική υπηρεσία. Από συζητήσεις που κάναμε με παλαι-
ούς και έμπειρους υπαλλήλους πολεοδομικών υπηρεσιών που έχουν υπη-
ρετήσει και στην επαρχία, αποκομίσαμε τις εξής γνώσεις:

Α)  Μέχρι το 1980 στις επαρχιακές πολεοδομικές υπηρεσίες υπηρε-
τούσαν ελάχιστοι υπάλληλοι και όχι διπλωματούχοι μηχανικοί 
Ανώτατης Εκπαίδευσης. Επίσης δεν υπήρχαν ή δεν επαρκούσαν 
τα υπηρεσιακά αυτοκίνητα. Οι αυτοψίες γίνονταν συνήθως με τα 
αυτοκίνητα των υπαλλήλων ή όταν υπήρχε δυνατότητα με το πε-
ριπολικό της Αστυνομίας. Άρα πια οργανωμένη  καταπολέμηση 
αυθαίρετης δόμησης μπορούσε να υπάρχει;

Β)  Μετά το 1980 προσλήφθηκαν στις υπηρεσίες μηχανικοί αλλά πά-
ντα στα τμήματα αυθαιρέτων κατασκευών υπηρετούσε λίγο προ-
σωπικό, που δεν επαρκούσε για τις ανάγκες των αυτοψιών σε 
όλες τις περιοχές.

Γ)  Τα Αστυνομικά τμήματα που είναι επιφορτισμένα και με την Αστυ-
νόμευση των αυθαιρέτων κατασκευών, επίσης δεν είχαν μεγάλες 
δυνατότητες σε προσωπικό και μέσα, αλλά και δεν είχαν τις απα-
ραίτητες γνώσεις για να εξετάσουν και να λάβουν αποφάσεις κρί-
σιμες για την αυθαίρετη δόμηση της περιοχής που επόπτευαν.

Έτσι συνέβαινε συνήθως να διαπιστώνουν όργανα του Αστυνομικού τμή-
ματος αυθαίρετες οικοδομικές εργασίες π.χ θεμελίωση κτιρίου χωρίς οι-
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κοδομική άδεια σε εκτός σχεδίου περιοχή, να στέλνουν σχετικό σήμα 
στην αρμόδια πολεοδομική υπηρεσία και μέχρι να πάει η υπηρεσία για 
έλεγχο να έχει αποπερατωθεί το αυθαίρετο κτίσμα.

Ας πάρουμε για παράδειγμα την πολεοδομία Μαρκοπούλου Μεσογαίας 
Αττικής. Στη χωρική αρμοδιότητα αυτής της υπηρεσίας υπάγονται οι περι-
οχές Παιανίας, Κορωπίου, Μαρκοπούλου, Πόρτο Ράφτη, Καλυβίων, Κου-
βαρά, Σαρωνίδας, Αναβύσσου, Κερατέας, Λαυρίου, Σουνίου, δηλαδή η 
υπηρεσία αυτή καλείται να εποπτεύσει μια τεράστια έκταση της Αττικής, 
που τουλάχιστον μέχρι το έτος 2009 είχε πολύ μεγάλη οικοδομική δρα-
στηριότητα, με ανέγερση συγκροτημάτων παραθεριστικών και μόνιμων 
κατοικιών, ξενοδοχείων, πολυκατοικιών, καταστημάτων, εμπορικών κέ-
ντρων κ.λ.π. Αν λάβουμε υπόψη και συνεκτιμήσουμε και τις εκτός σχεδί-
ου περιοχές μπορούμε να συλλάβουμε και να φανταστούμε το μέγεθος 
του έργου που καλείται η συγκεκριμένη πολεοδομική υπηρεσία να διεκπε-
ραιώσει και όσον αφορά στην έκδοση των οικοδομικών αδειών, αλλά και 
όσον αφορά την διαπίστωση και καταγραφή των αυθαιρέτων κατασκευών 
και όλο το υπόλοιπο σημαντικό έργο της. Σε συζήτηση που είχαμε με 
υπαλλήλους της υπηρεσίας αυτής, μας ενημέρωσαν ότι, από μόνο την πε-
ριοχή της Κερατέας ελάμβαναν ετησίως τα έτη 2007 και 2008 περίπου 
1.000 σήματα(ετησίως) για έλεγχο αυθαιρέτων. Γίνεται εύκολα κατανοητό 
το μέγεθος του προβλήματος αν συνεκτιμήσουμε την αυθαίρετη δόμηση 
και όλων των υπολοίπων περιοχών, καθώς βέβαια και τις καταγγελίες πο-
λιτών, πέραν των σημάτων των Αστυνομικών τμημάτων. Η ανωτέρω ανα-
φερομένη υπηρεσία, σύμφωνα με την στελέχωση και οργάνωσή της,  είχε 
την δυνατότητα να διαπιστώνει και να καταγράφει περίπου 250-300 αυθαί-
ρετα το χρόνο. Με παράδειγμα αυτή την κρίσιμη υπηρεσία, που εποπτεύει 
μια έντονα αναπτυσσόμενη περιοχή της Ελλάδος, εύκολα αντιλαμβάνεται 
κάποιος, την επιρροή που είχε σε βάθος χρόνου η ελλιπής στελέχωση και 
οργάνωση των πολεοδομικών υπηρεσιών, στην γιγάντωση του προβλήμα-
τος της αυθαίρετης δόμησης.

Α2.7 Σε κάθε περίπτωση αν η πολιτεία έσκυβε στο πρόβλημα και ασχο-
λιόταν σοβαρά και συμβουλευόταν αυτούς που  επί πολλά χρόνια δουλεύ-
ουν στην πρώτη γραμμή στις πολεοδομικές υπηρεσίες, θα είχε καταλήξει 
σε ασφαλή συμπεράσματα και θα επέβαλε μεθόδους και τρόπους της κα-
λύτερης δυνατής εκμετάλλευσης των δυνατοτήτων του λίγου διαθέσιμου 
προσωπικού. Συγκεκριμένα ακόμη και μικρός αριθμός επιστημόνων, όταν 
έχουν στη διάθεσή τους στοιχεία νέας τεχνολογίας δηλαδή αεροφωτο-
γραφίες, δορυφορικές απεικονίσεις, σύγχρονους ηλεκτρονικούς υπολογι-
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στές, κατάλληλα προγράμματα υπολογισμού προστίμων, κατάλληλα προ-
γράμματα αρχειοθέτησης αυθαιρέτων ανά περιοχή και ανά χρήση, μπο-
ρούν να κάνουν θαύματα. Όμως ουδείς ασχολήθηκε με σοβαρότητα σε 
αυτό το πεδίο έτσι ώστε να υπάρχει η συνεργασία και το πάντρεμα του 
ανθρώπινου δυναμικού και των στοιχείων νέας τεχνολογίας.

Α2.8 Είναι γεγονός ότι σημαντικό ρόλο στην αυθαίρετη δόμηση διαδρα-
μάτισε και η έλλειψη κτηματολογίου. Από τις πολεοδομικές υπηρεσίες 
που επισκεφθήκαμε ενημερωθήκαμε ότι ειδικά σε εκτός σχεδίου περιο-
χές, ακόμη και όταν η υπηρεσία κατόρθωνε να διενεργήσει έλεγχο και κα-
τέγραφε αυθαίρετη κατασκευή, δεν γνώριζε τον ιδιοκτήτη. Αυτό είχε πά-
ντα σαν αποτέλεσμα τεράστια χρονοτριβή και γραφειοκρατία, μέχρι να δι-
απιστωθούν τα πλήρη στοιχεία του ιδιοκτήτη, έτσι ώστε να καταστεί δυ-
νατόν να επιβληθούν κυρώσεις. Αν όμως υπήρχε παντού κτηματολόγιο 
και ήταν γνωστό σε συγκεκριμένο χρόνο τι περιελάμβανε από πλευράς 
κατασκευών  η κάθε ιδιοκτησία, θα ήταν πολύ πιο δύσκολο να γεμίζουν οι 
ιδιοκτησίες αυθαίρετα, διότι δεν θα μπορούσε ο κάθε ιδιοκτήτης να προ-
βάλλει και τα κλασσικά ελληνικής νοοτροπίας αίολα επιχειρήματα, ότι 
αγόρασε το ακίνητο όπως είναι σήμερα και δεν έχει προσθέσει ο ίδιος τί-
ποτα, ή ότι τις αυθαιρεσίες τις έκανε πριν πολλά χρόνια (ώστε να υπάρχει 
και παραγραφή του ποινικού μέρους της πράξης του). Είναι προφανές ότι 
όταν κάθε ιδιοκτησία είναι αποτυπωμένη και καταγεγραμμένη, τούτο λει-
τουργεί αποτρεπτικά για κάθε αυθαιρεσία.

Α3.  ΒΑΣΙΚΑ ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΑ ΕΡΓΑΛΕΙΑ

Α3.1 Το έτος 1923 ψηφίστηκε το Νομοθετικό  Διάταγμα  της 17-7/16-8-
1923 «περί σχεδίων πόλεων κ.λ.π» με το οποίο αντιμετωπίζονται για πρώτη 
φορά νομοθετικά πλέον, τα προβλήματα της πολεοδομικής διαρρυθμίσε-
ως των οικισμών της χώρας και τα της δομήσεώς τους. Το Ν. Δ/γμα αυτό 
περιέχει τους νομικούς κανόνες, με βάση τους οποίους, θα αναπτύσσο-
νται στο μέλλον οι οικισμοί ολόκληρης της χώρας. Σύμφωνα με το Διά-
ταγμα αυτό κάθε πόλη ή κώμη του Κράτους πρέπει να αναπτύσσεται και 
να διαρρυθμίζεται βάσει ορισμένου, εγκεκριμένου από τη Διοίκηση, σχε-
δίου πόλεως που να εξασφαλίζει τη θεραπεία των αναγκών της κατά τους 
όρους που επιβάλλονται από την υγιεινή, της ασφάλεια, την αισθητική και 
τη γενική οικονομία.  Η Πολιτεία επεμβαίνει πλέον στον τομέα του εδά-
φους για να ρυθμίσει και ελέγξει, βάσει σχεδίου που εγκρίνει η ίδια, τη 
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δράση των πολιτών όσον αφορά την πολεοδόμηση.  Η νομική ρύθμιση 
αφορά τον προγραμματισμό και σχεδιασμό ολόκληρης της πόλεως και γε-
νικότερα του οικισμού ως οντότητας πλέον και όχι τα κτίρια χωριστά το 
καθένα, όπως αυτό συνέβαινε πριν το Ν. Δ /γμα της 17-7-1923. 

Με το Διάταγμα αυτό ολόκληρος ο Ελληνικός χώρος διαχωρίζεται σε 
δύο μεγάλες ενότητες.  Από τη μια μεριά έχουμε τις περιοχές που διαθέ-
τουν σχέδιο πόλεως και από την άλλη τις περιοχές που στερούνται εγκε-
κριμένου σχεδίου πόλεως. Το Διάταγμα αυτό θεωρείται από τις προοδευ-
τικότερες πολεοδομικές νομοθεσίες της εποχής του. Όμως οι διατάξεις 
του έτυχαν κακής εφαρμογής και ερμηνείας από τη Διοίκηση με συνέπεια 
άλλες να αδρανοποιηθούν και άλλες να παραμορφωθούν, λόγω των πολ-
λών τροποποιήσεων παρεκκλίσεων και αλλοιώσεων που υπέστησαν με συ-
νέπεια να δημιουργηθούν οικισμοί που δεν βρίσκονται σε ισορροπία με το 
φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον και που είναι ακατάλληλοι για τις ση-
μερινές απαιτήσεις διαβιώσεως των ανθρώπων(έλλειψη κοινοχρήστων 
χώρων κ.λ.π.). Από την άλλη μεριά στις εκτός σχεδίου πόλεως περιοχές η 
δόμηση είναι ανεξέλεγκτη και κάθε ιδιοκτήτης γης μπορεί να οικοδομή-
σει σχεδόν όπου θέλει και όπως θέλει.

Αυτό είχε ως αποτέλεσμα τη δημιουργία αυθαιρέτων οικισμών που στε-
ρούνται ακόμη και των στοιχειωδών αναγκών (υποδομές) . Η Πολιτεία 
στηριζόμενη σε εσφαλμένη πολεοδομική πολιτική, αντί να αναμορφώσει 
τους οικισμούς αυτούς, προτιμούσε ανάλογα με τις πολιτικές σκοπιμότη-
τες και τις κοινωνικές πιέσεις να τους νομιμοποιεί με την ένταξή τους στο 
πολεοδομικό ιστό υπάρχοντος ή και νέου σχεδίου πόλεως. Έτσι δημιουρ-
γήθηκαν σήμερα αξεπέραστα προβλήματα για τις συνθήκες διαβίωσης 
των ανθρώπων και την ποιότητα της ζωής.(ΔΗΜ. ΧΡΙΣΤΟΦΙΛΟΠΟΥΛΟΣ 
-1983).

Α3.2 Σε εφαρμογή του άρθρου 24 του Συντάγματος εκδόθηκε ο Νόμος 
947/1979 «περί οικιστικών περιοχών» που αντικαθιστά το προγενέστερο Ν. 
Δ/γμα της 17-7-1923 σε ότι αφορά την ανάπτυξη, αναμόρφωση και επέκτα-
ση των οικισμών της χώρας. Ο νόμος αυτός είναι σημαντικός πολεοδομι-
κός νόμος (κατά τα ξένα πρότυπα κυρίως της Γαλλίας και της Γερμανίας) 
και θα μπορούσε να θέσει σε κάποια τάξη την πολεοδομική αναρχία που 
υπάρχει σήμερα, πλην όμως ορισμένες διατάξεις του αποδοκιμάστηκαν 
ως αντιλαϊκές και άλλες δεν έγιναν αποδεκτές από τους  ιδιοκτήτες προ-
νομιακών περιοχών με συνέπεια την αδρανοποίησή του (ΔΗΜ. ΧΡΙΣΤΟΦΙ-
ΛΟΠΟΥΛΟΣ-1983).



ΑΡΙΣΤΕΙΔΗΣ ΝΤΟΚΟΣ = ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ 11

Α3.3 Λόγω της μη εφαρμογής του Ν.947/1979 η πολεοδομική ανάπτυξη 
της χώρας οδηγήθηκε σε τέλμα.  Έτσι η Πολιτεία προκειμένου να αντιμε-
τωπίσει ουσιαστικά τα άμεσα πολεοδομικά και στεγαστικά προβλήματα 
αναγκάστηκε να δημιουργήσει νέο νομοθετικό πλαίσιο, δηλαδή το 
Ν.1337/1983 «Επέκταση των πολεοδομικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη 
και σχετικές ρυθμίσεις». Ο νόμος αυτός έγινε περισσότερο γνωστός σαν 
οικιστικός νόμος. Περιέχει σημαντικές ρυθμίσεις και καινοτομίες , όπως 
την επέκταση των σχεδίων πόλεων κατά πολεοδομικές ενότητες (γειτο-
νιές), την κοινωνικοποίηση του συντελεστή δομήσεως στις περιοχές επε-
κτάσεων, τον καθορισμό της εισφοράς σε γη  και χρήμα με βάση ορισμέ-
να κοινωνικά κριτήρια, τη δημιουργία ζωνών οικιστικού ελέγχου(ΖΟΕ) γύ-
ρω από τις πόλεις και κατά μήκος των ακτών για τον αυστηρότερο έλεγχο 
των χρήσεων γης, τη δημιουργία ζωνών ειδικής ενίσχυσης (ΖΕΕ) και ζω-
νών ειδικών κινήτρων (ΖΕΚ) που καθιερώνουν ειδικά χρηματοδοτικά και 
πολεοδομικά κίνητρα, την ουσιαστικότερη συμμετοχή των πολιτών στον 
πολεοδομικό σχεδιασμό της περιοχής τους με τη θεσμοθέτηση των Πολε-
οδομικών Επιτροπών Γειτονιάς κ.λ.π. 

Ο Ν. 1337/1983 αποτελεί πολύ σημαντικό πολεοδομικό εργαλείο και 
σχετίζεται άμεσα με την αντιμετώπιση των αυθαιρέτων, ακόμη μέχρι και 
σήμερα. Στα άρθρα 15 και 16 ο Νόμος διαλαμβάνει μια βασική διάκριση 
ανάμεσα στα αυθαίρετα που είχαν κατασκευαστεί πριν ή μετά την 31η Ια-
νουαρίου 1983. Και για μεν τα αυθαίρετα που είχαν ανεγερθεί πριν από 
την ημερομηνία αυτή προβλέπει αναστολή και οριστική εξαίρεση από την  
κατεδάφιση, με τη συνδρομή των οριζόμενων προϋποθέσεων, ύστερα από 
σχετική απόφαση, ενώ για τα ανεγειρόμενα μετά την ημερομηνία αυτή 
νέα αυθαίρετα αλλά και εκείνα από τα παλαιά τα οποία δεν εξαιρέθηκαν 
από την κατεδάφιση, ο νόμος θέσπισε τον εναρμονιζόμενο με το άρθρο 
24 παρ. 2 του  Συντάγματος και με τη Συνταγματική αρχή του κράτους δι-
καίου, κανόνα, της υποχρεωτικής κατεδάφισης, από τους κυρίους τους ή 
τις αρμόδιες υπηρεσίες, έστω κι αν έχει αποπερατωθεί η κατασκευή ή εάν 
το κτίσμα κατοικείται,  ή χρησιμοποιείται με οποιονδήποτε τρόπο.

Με το νόμο αυτό δόθηκε η δυνατότητα να επανακριθούν τα αυθαίρετα 
που είχαν δηλωθεί με τον προγενέστερο Ν. 720/1977, που εν τω μεταξύ 
είχε κριθεί αντισυνταγματικός με την 1876/1980 απόφαση της Ολομέλειας 
του Συμβουλίου της Επικρατείας,  που έκρινε ότι η «αυτόματη»  εξαίρεση 
από την κατεδάφιση κατά το άρθρο 1 παρ. 1 του ανωτέρω Ν.720/1977, χω-
ρίς να έχει προηγηθεί κρίση της Διοίκησης με βάση πολεοδομικά κριτή-
ρια, αντιβαίνει στο άρθρο 24 του Συντάγματος (ΕΛΕΥΘΕΡΙΑ ΞΥΝΟΜΗΛΑ-
ΚΗ-ΣΕΜΙΝΑΡΙΟ).
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Α3.4 Μετά το Ν.1337/1983 εκδόθηκε το  Π.Δ/γμα της 5/12-7-1983(ΦΕΚ 
291Δ),  «Διαδικασία χαρακτηρισμού και κατεδάφιση νέων αυθαιρέτων κα-
τασκευών και ρύθμιση συναφών θεμάτων» και το Π.Δ/γμα της 3/8-9-1983 
(ΦΕΚ 393Δ), «Τρόπος και διαδικασία εκτίμησης της αξίας των αυθαιρέτων 
κατασκευών και καθορισμός του ύψους των προστίμων αυτών». 

Το πρώτο Διάταγμα καθόρισε την διαδικασία διαπίστωσης και καταγρα-
φής των αυθαιρέτων κατασκευών και τον τρόπο κατεδάφισης αυτών, ενώ 
το δεύτερο Διάταγμα πραγματεύτηκε τον τρόπο υπολογισμού των προστί-
μων ανέγερσης και διατήρησης αυτών. Με τις διατάξεις αυτές, πρώτα συ-
ντασσόταν η έκθεση αυτοψίας της αυθαίρετης κατασκευής και αφού αυ-
τή τελεσιδικούσε μετά την υποβολή ή όχι ένστασης και την κρίση αυτής 
από την αρμόδια επιτροπή,  επιβάλλονταν τα αναλογούντα πρόστιμα ανέ-
γερσης και διατήρησης με απόφαση της υπηρεσίας κατά του κύρους της 
οποίας είχε και πάλι δικαίωμα ενστάσεως ο ενδιαφερόμενος. Η κρίση της 
εν λόγω ενστάσεως γινόταν από το ΣΧΟΠ (Συμβούλιο Χωροταξίας Οικι-
σμού και Περιβάλλοντος) μετά από εισήγηση της υπηρεσίας. Το πρόστιμο 
τότε επιβαλλόταν βάσει του όγκου του αυθαιρέτου καθώς και με άλλα 
κριτήρια με κλιμακωτούς συντελεστές αναλόγως με την επιφάνειά του, 
ανάλογα με την χρήση του, το στάδιο κατασκευής, την ποιότητα κατα-
σκευής του, ανάλογα με το αν ήταν μοναδική και κύρια κατοικία κ.λ.π. 

Α3.5 Ακόμη όμως και η διάταξη του άρθρου 17 του Ν.1337/1983 που επι-
βάλλει την υποχρεωτική κατεδάφιση των αυθαιρέτων έχει εφαρμοστεί 
πολύ περιορισμένα. Άλλωστε σε ένα μεταγενέστερο σημαντικό  νομοθέ-
τημα το Ν.1577/1985 (γνωστό ως ΓΟΚ 85), μόλις δύο χρόνια αργότερα, ει-
σήχθη ο θεσμός της νομιμοποίησης νέων αυθαιρέτων κατασκευών υπό 
προϋποθέσεις (άρθρο 22 παρ. 3). Στο ίδιο άρθρο με τίτλο «Οικοδομικές 
άδειες – Αυθαίρετες κατασκευές», τίθεται και ο ορισμός του αυθαιρέτου.

Α3.6 Περαιτέρω και σε εφαρμογή του Ν.1337/1983 εκδόθηκε το Π.Δ/γμα 
267/1998 (ΦΕΚ 195Α/1998) που ρυθμίζει τη διαδικασία διαπίστωσης χαρα-
κτηρισμού και κατεδάφισης των αυθαιρέτων κατασκευών,  ως επίσης και 
τον τρόπο υπολογισμού της αξίας του αυθαιρέτου και το ύψος των προ-
στίμων. Και αυτό το Διάταγμα είναι πολύ σημαντικό διότι οι προβλέψεις 
του εφαρμόζονται μέχρι και σήμερα τουλάχιστον όσον αφορά την διαπί-
στωση και τον χαρακτηρισμό του αυθαιρέτου. Με το Διάταγμα αυτό καθι-
ερώθηκε, το πρόστιμο της αυθαίρετης κατασκευής να υπολογίζεται και να 
ενσωματώνεται στην έκθεση αυτοψίας. Μετά ο ενδιαφερόμενος είχε δι-
καίωμα ενστάσεως, με την οποία μπορούσε να αμφισβητήσει και τον εν 
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γένει χαρακτηρισμό του αυθαιρέτου, αλλά και τον υπολογισμό του προ-
στίμου. Επίσης για τα πρόστιμα προσδιορίστηκαν με το Διάταγμα τιμές 
μονάδος επιφάνειας και συντελεστές επιφάνειας  ανάλογα με την κατη-
γορία της χρήσης του αυθαιρέτου. Στον υπολογισμό των προστίμων λαμ-
βανόταν υπόψη και το στάδιο εργασιών.     

Α3.7 Το 2003 δημοσιεύτηκε και ο νόμος 3212 (ΦΕΚ 308Α/31-12-2003) 
«Άδεια δόμησης πολεοδομικές και άλλες διατάξεις κ.λ.π…» και εν συνε-
χεία εκδόθηκε η ΚΥΑ 9732/2004, με την οποία τροποποιήθηκε ο τρόπος 
υπολογισμού των προστίμων ανέγερσης και διατήρησης και αυτά πλέον 
έγιναν εξοντωτικά, διότι ως βάση για τον υπολογισμό ετέθη η τιμή ζώνης 
της περιοχής του αυθαιρέτου. Επίσης αυξήθηκε κατά πολύ και το πρόστι-
μο διατήρησης του αυθαιρέτου. Η εν λόγω ΚΥΑ έθεσε και ένα νέο όρο, 
που κατά την άποψη στελεχών πολεοδομιών ήταν άδικος. Θέσπισε για 
πρώτη φορά, ότι ακόμη κι αν το αυθαίρετο είναι ημιτελές π.χ στάδιο σκε-
λετού οπλισμένου σκυροδέματος, που μαζί με τις εκσκαφές ως ποσοστό 
εργασιών, επί του συνόλου της κατασκευής, ανέρχεται στο 30%, τα πρό-
στιμα να επιβάλλονται σαν η κατασκευή να είναι αποπερατωμένη, δηλαδή 
για το 100%.

Α3.8 Ακολούθησε ο Νόμος  3775/2009 που κατά τους ειδικούς υπήρξε 
μνημείο προχειρότητας και κρίθηκε αντισυνταγματικός και αφορούσε τα-
κτοποίηση Ημιυπαιθρίων χώρων καθώς και αλλαγές χρήσης χώρων που 
έγιναν εντός του εν αδεία περιγράμματος της οικοδομής και εντός του 
εγκεκριμένου όγκου αυτής. Μετά ψηφίστηκε ο Νόμος 3843/2010 σε αντι-
κατάσταση του προαναφερθέντος αντισυνταγματικού, που έθεσε, για τις 
τακτοποιήσεις των αυθαιρέτων κατασκευών, ορισμένο χρονικό όριο δια-
τήρησης αυτών, για 40 χρόνια.

Α3.9 Σε πολύ μικρό χρονικό διάστημα ψηφίστηκε και ο Νόμος 4014/2011 
που πλέον επεξέτεινε τη δυνατότητα δηλώσεως σε κάθε είδους αυθαίρε-
το και όχι μόνο στα εντός του με άδεια εγκεκριμένου όγκου, θέτοντας 
και αυτός ο Νόμος, συγκεκριμένα χρονικά όρια διατήρησης των  δηλου-
μένων αυθαιρέτων κατασκευών. Και αυτός ο Νόμος κρίθηκε αντισυνταγ-
ματικός και αντικαταστάθηκε από τον 4178/2013. Η αντισυνταγματικότητα 
προέκυψε μετά από αίτηση ακυρώσεως που υποβλήθηκε από ενδιαφερο-
μένους πολίτες κατά του κύρους των υπ. αρ. 41498/26-9-2011 και 41525/27-
9-2011 Κοινών Υπουργικών Αποφάσεων που εκδόθηκαν κατ’ εξουσιοδότη-
ση αφενός της παρ. 23 του άρθρου 24 του Ν. 4014/2011 και αφετέρου των 
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παρ. 2 περ. γ και 8 περ. ε του ιδίου άρθρου αντιστοίχως. Οι προσφεύγο-
ντες επικαλέστηκαν βλάβη του οικιστικού περιβάλλοντος της περιοχής 
τους, βλάβη στην ποιότητα καθημερινής ζωής του κοινωνικού συνόλου 
και το ενδιαφέρον για την ανάπτυξη της χώρας με τις αρχές του ορθολο-
γικού χωροταξικού και πολεοδομικού σχεδιασμού και της προστασίας του 
οικιστικού περιβάλλοντος. Έχει ιδιαίτερη σημασία να αναφερθούμε σε 
ορισμένα σημεία του σκεπτικού της απόφασης του Ανωτάτου Ακυρωτικού 
Δικαστηρίου για να μπορέσουμε κι εμείς από την πλευρά μας να κρίνουμε 
και να συγκρίνουμε τις αποφάσεις που εκδίδονται από την πολιτεία και 
την δικαιοσύνη αντίστοιχα.

Το ανώτατο ακυρωτικό δικαστήριο κάνει μια αναδρομή στη νομολογία 
των αυθαιρέτων, ξεκινώντας με την απόφαση 1876/1980 με την οποία κρί-
θηκε αντισυνταγματικός ο Ν. 720/77. Στη συνέχεια αναφέρεται στο νόμο 
σταθμό για τη νομολογία, τον Ν. 1337/83, το μόνο που δεν κρίθηκε αντι-
συνταγματικός, γιατί διέκρινε μεταξύ νέων και παλαιών αυθαιρέτων (έκα-
νε δηλαδή δεκτό ότι  μπορεί να ανασταλεί η κατεδάφιση όσων αυθαιρέ-
των είχαν ανεγερθεί προ της 31-1-1983), ορίζοντας ότι τα νεότερα αυθαί-
ρετα πρέπει να κατεδαφίζονται.

Ερμηνεύοντας το άρθρο 24 του Συντάγματος το ΣΤΕ σημειώνει για 
πολλοστή φορά ότι η οικιστική ανάπτυξη πρέπει να γίνεται στη βάση χω-
ροταξικού σχεδιασμού ώστε να διασφαλίζεται η λειτουργικότητα των οικι-
σμών και να εξασφαλίζονται καλύτεροι όροι διαβίωσης για τους κατοί-
κους. Η νομιμοποίηση (ή η οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση) αυθαι-
ρέτων ανατρέπει και νοθεύει το ορθολογικό σχεδιασμό. Όπως αναφέρε-
ται στο σκεπτικό της απόφασης, έχει κριθεί ότι είναι συνταγματικά ανεκτή 
η δυνατότητα εξαίρεσης από την κατεδάφιση αυθαιρέτων κατασκευών 
που είχαν κατασκευαστεί πριν θεσπιστούν αυτοί οι σημερινοί κανόνες 
(πριν το Σύνταγμα του 1975) αλλά μόνο ως εξαιρετική ρύθμιση και υπό 
όρους, δεδομένου ότι η εξαίρεση από την κατεδάφιση συνεπάγεται νό-
θευση και συνεχή ανατροπή του σχεδιασμού και επομένως επιδείνωση 
των όρων διαβίωσης. Μάλιστα επισημαίνεται ότι οι προϋποθέσεις εξαίρε-
σης από την κατεδάφιση ενός κτίσματος πρέπει να συναρτώνται με την 
πολεοδομική επιβάρυνση της περιοχής και να μην εξετάζεται μόνο σε 
σχέση με το συγκεκριμένο ακίνητο.

Περνώντας στο Ν. 4014/2011, το ΣΤΕ κρίνει  ότι αντίκειται στο άρθρο 24 
του Συντάγματος, καθώς δεν προβλέπει εξατομικευμένη εξέταση κάθε 
αυθαίρετης οικοδομής, τόσο σε σχέση με το είδος και την ένταση της δό-
μησης, όσο και σε σχέση με το συνολικό περιβάλλον (επιβάρυνση της πε-
ριοχής). Επισημαίνεται δε ότι οι ρυθμίσεις του νόμου περί εξαίρεσης ορι-
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σμένων περιοχών (π.χ δάση, ρέματα) και περί ενίσχυσης της Ειδικής Υπη-
ρεσίας Κατεδαφίσεων δεν αίρουν την πλημμέλεια ώστε να θεωρηθεί ανε-
κτή η εξαίρεση από κατεδάφιση.

Μέχρι εδώ οι θέσεις που περιγράφονται στην απόφαση της ολομέλειας 
ήταν αναμενόμενες καθώς έχουν καταγραφεί σε πολλές αποφάσεις στο 
παρελθόν. Το σημείο όμως που παρουσιάζει ιδιαίτερο ενδιαφέρον είναι 
ότι το ΣΤΕ δεν δέχεται ότι εισπρακτικοί και μόνο λόγοι μπορούν να θεμε-
λιώσουν λόγο δημοσίου συμφέροντος, που να δικαιολογεί μια τόσο δυ-
σμενή για το περιβάλλον ρύθμιση.                          

Α3.10 Ο τελευταίος νόμος 4178/2013, που ψηφίστηκε σε αντικατάσταση 
του Ν.4014/20011 είναι πιο αναλυτικός και περιλαμβάνει και πολλές ειδι-
κές περιπτώσεις. Διακρίνει κατηγορίες αυθαιρέτων ανάλογα, με το είδος 
αυτών, με τον χρόνο κατασκευής τους, με την ύπαρξη οικοδομικής 
άδειας, με τα ποσοστά υπέρβασης της κάλυψης, της δόμησης, του ύψους, 
ή της πλαγίας υποχρεωτικής απόστασης Δ  και σε ορισμένες ειδικές  περι-
πτώσεις επιτρέπει και την άμεση εξαίρεση από την κατεδάφιση. Θεσπίζει 
λοιπόν πέντε (5) διαφορετικές κατηγορίες αυθαιρέτων κατασκευών και 
χρήσεων ως εξής:

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 1: Που είναι οι κατοικίες προ 1975 και που εξαιρούνται 
οριστικά της κατεδάφισης με την καταβολή παραβόλου 500 ευρώ και 
χωρίς την καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίμου.

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 2: Αφορά αυθαίρετες κατασκευές προ 1-1-1983 που εξαι-
ρούνται οριστικά της κατεδάφισης με παράβολο και ενιαίο ειδικό 
πρόστιμο.

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 3: Αυθαίρετες μικρές  παραβάσεις για τις οποίες προβλέ-
πεται οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση με παράβολο 500 ευρώ 
μόνο και χωρίς καταβολή ενιαίου ειδικού προστίμου και ανεξάρτητα 
από τον αριθμό των παραβάσεων (π.χ φούρνοι στον ακάλυπτο χώρο, 
διακοσμητικά στοιχεία, μείωση της φυτεύσεως έως 5%, εξωτερική 
μόνωση στις όψεις, αλλαγή διαστάσεων εξωστών μέχρι 10% της επι-
φάνειάς τους, αλλαγή ανοιγμάτων κ.λ.π).

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 4: Προβλέπεται αναστολή για 30 χρόνια κυρώσεων, με 
παράβολο και ενιαίο ειδικό πρόστιμο για:

 α) Αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης χωρίς 
παραβίαση μεγαλύτερη από το 40% της κάλυψης και δόμησης 
και χωρίς παραβίαση μεγαλύτερη από το 20% του ύψους που 
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προβλέπεται από την οικοδομική άδεια. Οι εν λόγω αυθαίρετες 
κατασκευές εξαιρούνται της κατεδάφισης οριστικά μετά τη συ-
μπλήρωση της ταυτότητας του κτιρίου (Ν.3843/2010).

β) Δεν περιλαμβάνονται και δεν εξαιρούνται οριστικά της κατεδά-
φισης κατασκευές εντός πρασιάς.

γ) Αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης για τις οποίες έχει 
περατωθεί η διαδικασία διατήρησης σύμφωνα με το Ν. 
3775/2009, 3843/2010 και 4014/2011 με την επιφύλαξη των ορι-
ζομένων στην περίπτωση αά εξαιρούνται οριστικά της κατεδά-
φισης μετά τη συμπλήρωση της ταυτότητας του κτιρίου 
(Ν.3843/2010).

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 5: 

α) Όσα δεν περιλαμβάνονται στις κατηγορίες 1-4.

β) Αναστολή κυρώσεων για 30 χρόνια με παράβολο και ενιαίο ειδι-
κό πρόστιμο και εξαίρεση από κατεδάφιση υπό προϋποθέσεις.

Περαιτέρω και κατ’ άρθρο ο εν λόγω νόμος αναφέρεται στην εφαρμοζό-
μενη ηλεκτρονική διαδικασία, στα δικαιολογητικά υπαγωγής, σε επιτροπή 
ελέγχου για λόγους προστασίας του πολιτιστικού περιβάλλοντος, σε αυ-
θαίρετες κατασκευές και χρήσεις σε παραδοσιακό οικισμό και διατηρητέο 
κτίριο, σε ΤΑΙΠΕΔ, σε ειδικές περιπτώσεις αυθαιρέτων κατασκευών, σε 
μειώσεις των προστίμων σε ειδικές ομάδες του πληθυσμού κ.λ.π. Επίσης 
ο νόμος αναφέρεται στον τρόπο υπολογισμού του προστίμου γενικά και 
ειδικά, σε συμψηφισμό καταβληθέντων προστίμων, σε προθεσμίες κατα-
βολής του προστίμου κ.λ.π.             

 Και ο Ν.4014/2011 και ο Ν.4178/2013 τροποποίησαν τον τρόπο υπολογι-
σμού των προστίμων ανέγερσης και διατήρησης των αυθαιρέτων κατα-
σκευών από 21-9-2011 και μετά. Δηλαδή για τα αυθαίρετα που διαπιστώνο-
νται μετά την 21-9-2011 και δεν εντάχθηκαν στους νόμους 4014/2001 ή 
4178/2013 επιβάλλονται τα τροποποιημένα πρόστιμα. Επίσης τα τροποποι-
ημένα πρόστιμα διατήρησης επιβάλλονται και για τις περιπτώσεις που επα-
ναβεβαιώνονται τα ετήσια πρόστιμα διατήρησης,  παλαιότερα διαπιστωθέ-
ντων και καταγραφέντων αυθαιρέτων.

Για την εφαρμογή του Ν. 4178/13 εκδόθηκαν ερμηνευτικές εγκύκλιοι 
(εγκ. 3/13 και εγκ. 4/13) της Δ.Ο.Κ.Κ του ΥΠΕΚΑ, διάφορα έγγραφα πληρο-
φοριακά, Υπουργικές Αποφάσεις και Νόμοι που περιελάμβαναν τροποποι-
ήσεις.

Οι τροποποιήσεις που υπέστη ο Νόμος δεν έχουν ιδιαίτερη σημασία για 
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την παρούσα εργασία. Ενδεικτικά αναφέρουμε τους Νόμους 4237/14, 
4258/14, 4280/14, 4307/14 και 4315/14.

Επίσης πρέπει να αναφέρουμε ότι ο Ν. 4178/13 αρχικά τέθηκε σε ισχύ 
για 18 μήνες από τη δημοσίευσή του, δηλαδή μέχρι 8-2-2015 και με την 
απόφαση 60069/14 (ΦΕΚ 3534/Β/30-12-14) παρατάθηκε η ισχύς του μέχρι 
8-2-2016.

Α3.11 Η Πολιτεία δημιούργησε Νόμους (τους Γενικούς Οικοδομικούς 
Κανονισμούς) που διέπουν τον τρόπο δόμησης των οικοπέδων σε εντός 
σχεδίου περιοχές και εντός οικισμών καθώς και τον τρόπο δόμησης των 
αγροτεμαχίων σε περιοχές εκτός σχεδίου. Οι νόμοι αυτοί αφού έθεταν 
αρχικά τους απαραίτητους ορισμούς, μετά καθόριζαν τη θέση των κτιρίων 
στα οικόπεδα, τον τρόπο δόμησής τους, το μέγεθος των εξωστών τους, 
την κάλυψη του οικοπέδου, την δόμηση, τον επιτρεπόμενο όγκο καθώς 
και κάθε στοιχείο με βάση το οποίο θα ανεγείρονταν τα κτίρια, έτσι ώστε 
να εντάσσονται στο άμεσο και πλατύτερο περιβάλλον. Οι Γενικοί Οικοδο-
μικοί Κανονισμοί που καθόρισαν την κτιριακή δημιουργία των πόλεων της 
πατρίδας μας ήταν των ετών 1955, 1973, 1985, 2000 καθώς και ο τελευταί-
ος του 2012 ο οποίος ισχύει και σήμερα. Αυτός είναι ο νόμος 4067/2012 
(ΦΕΚ 79Α/12) ο λεγόμενος πλέον, όχι ΓΟΚ, αλλά ΝΟΚ.

Οι διατάξεις του ΝΟΚ, όπως και για όλους τους προηγούμενους κανονι-
σμούς εφαρμόζονται πάντα σε συνδυασμό με:

Τις ειδικές ρυθμίσεις και τους όρους δόμησης της κάθε περιο- ☞

χής.

Τις επιτρεπόμενες χρήσεις γης. ☞

Τις ποιοτικές παραμέτρους των κτιρίων και των κατασκευών που  ☞

ορίζουν οι διάφοροι Κανονισμοί , όπως ο Κτιριοδομικός, ο ΚΕΝΑΚ 
κ.λ.π.

Τους ειδικούς Κανονισμούς που ισχύουν για τα ειδικά κτίρια (π.χ  ☞

νοσοκομεία, κλινικές, εργοστάσια, ξενοδοχεία κ.λ.π)

Τα ιδιοκτησιακά ζητήματα και τα ζητήματα συνιδιοκτησίας που  ☞

ρυθμίζονται από το Αστικό Δίκαιο.

Τις Διοικητικές διαδικασίες (Ν.2690/99) και τις αρμοδιότητες για  ☞

την εφαρμογή της πολεοδομικής νομοθεσίας.

Τις μεταβατικές διατάξεις. ☞

Σύμφωνα με τον ΝΟΚ ο ορισμός του αυθαιρέτου έχει ως εξής: Αυθαίρετη 
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και κατεδαφιστέα είναι κάθε κατασκευή που εκτελείται ή έχει εκτελεστεί 

Α) Χωρίς οικοδομική άδεια ή άδεια δόμησης ή έγκριση εργασιών μι-
κρής κλίμακας ή έγγραφη ενημέρωση, 

Β) Καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής άδειας ή της άδειας δόμησης, 

Γ) Με βάση άδεια που ανακλήθηκε ή ακυρώθηκε και 

Δ) Κατά παράβαση γενικών ή ειδικών διατάξεων και των μέγιστων 
ανοχών όπως αυτές καθορίζονται.                

Α3.12 Τα τελευταία χρόνια εκδόθηκαν πολλοί νόμοι που άλλαξαν υφι-
στάμενες από πολλά χρόνια διαδικασίες. Έτσι ο Ν. 4030/2011 καθόρισε 
τον τρόπο έκδοσης των αδειών δόμησης και καθιέρωσε τον θεσμό του 
Ελεγκτή Δόμησης και της Ειδικής Υπηρεσίας Επιθεωρητών Δόμησης και 
Ενέργειας. Επίσης θέσπισε το Συμβούλιο Πολεοδομικών Θεμάτων και αμ-
φισβητήσεων (ΣΥΠΟΘΑ) καθώς και το Κεντρικό Συμβούλιο Πολεοδομικών 
Θεμάτων και Αμφισβητήσεων (ΚΕΣΥΠΟΘΑ).  Με το νόμο αυτό καθίσταται 
σαφής η πρόθεση της Πολιτείας να συρρικνώσει το ρόλο και τις αρμοδιό-
τητες των πολεοδομικών υπηρεσιών, αφού πλέον ανατίθεται ο έλεγχος 
των ανεγειρομένων οικοδομών σε ιδιώτες μηχανικούς (ελεγκτές δόμη-
σης) και επίσης στο προαναφερθέν  ΣΥΠΟΘΑ,  δεν συμμετέχουν πλέον 
υπάλληλοι των πολεοδομικών υπηρεσιών. Επισημαίνεται ότι το ΣΥΠΟΘΑ 
μεταξύ άλλων αντικατέστησε και τις, μέχρι την συγκρότησή του, λειτουρ-
γούσες επιτροπές αυθαιρέτων, που εκδίκαζαν τις ενστάσεις των πολιτών 
κατά των εκθέσεων αυτοψίας των αυθαιρέτων κατασκευών. Επίσης, όπως 
προαναφέραμε, εκδόθηκε και ο Νόμος 4067/2012 που αποτελεί τον Νέο 
Οικοδομικό Κανονισμό (ΝΟΚ).

Α3.13 Σε κάθε περίπτωση θεωρούμε ότι απλή αναφορά πρέπει να γίνει  
και στους  νόμους δηλώσεων αυθαιρέτων 410/1968 και 720/1977. Η αιτιο-
λογία της απλής αναφοράς είναι ότι έχουν πλέον περάσει πολλά χρόνια 
από την ισχύ τους, και επί πλέον ο νόμος 410/1968 είχε περιορισμένη ισχύ, 
για τις εντός σχεδίου πόλεως οικοδομές ενώ ο Νόμος 720/1977 είχε μεν 
εκτεταμένη ισχύ, σε εντός και εκτός σχεδίου περιοχές, πλην όμως κρίθη-
καν αντισυνταγματικές οι διατάξεις του περί αυθαιρέτων, όπως προανα-
φέρθηκε.

Με βάση τους  πιο πάνω αναφερθέντες νόμους  τα αυθαίρετα που κτί-
στηκαν στην Ελλάδα θα μπορούσαν γενικά να χωριστούν χρονολογικά ως 
εξής:

Α) Αυθαίρετα προ 1955 (κρίσιμος χρόνος κατασκευής η δημοσίευση 
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του ΓΟΚ 1955)

Β) Αυθαίρετα προ 1983 (κρίσιμος χρόνος η δημοσίευση του Ν. 
13317/1983)

Γ) Αυθαίρετα προ 2003 (κρίσιμος χρόνος η δημοσίευση του Ν. 
3212/2003)

Δ) Αυθαίρετα μετά την 21-9-2011 (κρίσιμος χρόνος η δημοσίευση του 
Ν. 4014/2011). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β

ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΔΙΑΠΙΣΤΩΣΗΣ  
ΚΑΙ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΜΟΥ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ – ΚΥΡΩΣΕΙΣ

Β1.  ΕΚΘΕΣΗ ΑΥΤΟΨΙΑΣ – ΕΙΔΙΚΕΣ ΠΕΡΙΠΤΩΣΕΙΣ – ΕΝΔΙΚΟΦΑΝΗΣ 
ΠΡΟΣΦΥΓΗ

Η διαπίστωση και ο χαρακτηρισμός μιας κατασκευής ως αυθαίρετης και 
κατεδαφιστέας, όταν δεν πρόκειται για αυθαίρετα που εντοπίζονται την 
ώρα που κατασκευάζονται, γίνεται ύστερα από αυτοψία. Η διαδικασία αυ-
τή προβλέπει δύο στάδια:

Β1.1. Τη σύνταξη της έκθεσης αυτοψίας που διαλαμβάνει δύο κεφά-
λαια, το χαρακτηρισμό της κατασκευής ως αυθαίρετης και κατεδαφιστέ-
ας και τον υπολογισμό των αναλογούντων προστίμων ανέγερσης και δια-
τήρησης της αυθαίρετης κατασκευής. 

Η έκθεση αυτοψίας είναι από τη φύση της αιτιολογητέα πράξη 
(ΣΤΕ3334/2004) και κατά ρητή σχετική αναφορά στο άρθρο 1 του Π.Δ/τος 
267/98 είναι πραγματοπαγής, δηλαδή αφορά το ακίνητο και μόνο και όχι 
τον εκάστοτε ιδιοκτήτη νομέα κάτοχο ή κατασκευαστή του. Συνεπώς τα 
ονόματα των προσώπων αυτών, έχει κριθεί ότι, μπορεί ενδεικτικά και μό-
νο να αναφέρονται στην έκθεση και η μη αναγραφή τους ή η εσφαλμένη 
αναγραφή  τους, δεν ασκεί επιρροή στη νομιμότητά της (ΣΤΕ 3141/2000, 
4482/1990, 776/1988).

Σύμφωνα με την ισχύουσα σήμερα νομοθεσία για τις οικοδομικές 
άδειες στις οποίες έγινε έναρξη οικοδομικών εργασιών μετά την 1-3-2012, 
για τον έλεγχό τους, επιλαμβάνονται πλέον οι ελεγκτές δόμησης. Σε περί-
πτωση διαπίστωσης αυθαιρέτων κατασκευών από τους ελεγκτές δόμησης, 
η έκθεση αυτοψίας θα είναι το πόρισμα του ελεγκτή δόμησης, ενώ η επι-
βολή κυρώσεων γίνεται με πράξη της ΥΔΟΜ σύμφωνα με το άρθρο 15 του 
Ν. 4030/2011.

Οι ελεγκτές δόμησης έχουν τις αρμοδιότητες:

Α) Ελέγχου όλων των κατασκευών για τις οποίες εκδίδεται άδεια δό-
μησης, με το Ν. 4030/2011, ως προς την ορθή εφαρμογή και τήρη-
ση των μελετών, σύμφωνα με τις οποίες εκδόθηκε η άδεια.
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Β) Ελέγχου όλων των κατασκευών, ύστερα από επώνυμη καταγγελία 
ή εντολή της ΕΥΕΔΕΝ ή του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας 
και Κλιματικής Αλλαγής, μετά την έκδοση σχετικής Υπουργικής 
Απόφασης.

Μέχρι όμως την έκδοση της Υπουργικής Απόφασης, οι αυτοψίες διενερ-
γούνται από τις αρμόδιες ΥΔΟΜ. Μέχρι σήμερα η Υπουργική απόφαση 
δεν έχει εκδοθεί και συνεπώς ο έλεγχος των αυθαιρέτων κατασκευών 
εξακολουθεί να γίνεται από την αρμόδια ΥΔΟΜ.  

 Ο νόμος προβλέπει ότι η επιβολή των κυρώσεων γίνεται από την ΥΔΟΜ 
με σχετική πράξη στην οποία επισυνάπτεται το πόρισμα του ελεγκτή δό-
μησης και περιλαμβάνει:

Τον υπολογισμό της αξίας του αυθαιρέτου και τον υπολογισμό  ✒

των προστίμων ανέγερσης και διατήρησης καθώς και τις κυρώ-
σεις του άρθρου 17 του Ν. 1337/1983 όπως ισχύει. 

Σημείωση ότι κάθε ενδιαφερόμενος έχει δικαίωμα μέσα σε ανα- ✒

τρεπτική προθεσμία 30 ημερών από την ημερομηνία της πράξης, 
να υποβάλλει ένσταση ή αίτηση και δήλωση ότι αποδέχεται ανεπι-
φύλακτα την έκθεση και τις τυχόν διορθώσεις που θα επιφέρει η 
υπηρεσία στον υπολογισμό του ύψους των προστίμων, κατά τις δι-
ατάξεις της παρ. 6α του άρθρου 23 του Ν. 2300/95. Η ένσταση, ή 
αίτηση-δήλωση αποδοχής, υποβάλλεται  στην κατά τόπο υπηρεσία 
δόμησης. 

Στην πράξη αναφέρεται ότι αν η προθεσμία περάσει άπρακτη το  ✒

αυθαίρετο θα κατεδαφιστεί, τα δε επιβληθέντα πρόστιμα θα κατα-
στούν οριστικά και θα βεβαιωθούν στην αρμόδια Δ.Ο.Υ φορολογί-
ας εισοδήματος των υπόχρεων, κατά την έννοια του άρθρου 17 
παρ. 4 του Ν.1337/1983 όπως ισχύει.

Αντίγραφο της πράξης της ΥΔΟΜ αποστέλλεται αμέσως στον οι- ✒

κείο Δήμο, στην αρμόδια Αστυνομική αρχή και στο ΙΚΑ (εγκ. 
27/94).

Ο Δήμος υποχρεώνεται να τοιχοκολλήσει την ίδια ημέρα το πόρι- ✒

σμα στο δημοτικό κατάστημα και να το διατηρήσει για (20) ημέρες 
(άρθρο 2 παρ. 5 Απ. 9875/12). Η μη τοιχοκόλληση από το Δήμο, δεν 
εμποδίζει την πρόοδο της περαιτέρω διαδικασίας.

Η Αστυνομική Αρχή διακόπτει αμέσως χωρίς άλλη ειδοποίηση τις  ✒

οικοδομικές  εργασίες και παρακολουθεί την τήρηση της διακο-
πής.
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Ειδικά στις περιπτώσεις ελέγχου οικοδομών που έχουν ανεγερθεί κατ’ 
εφαρμογή Αδειών Δόμησης, οι ΥΔΟΜ μετά την τελική αυτοψία του ελε-
γκτή δόμησης, συντάσσουν το Πιστοποιητικό Ελέγχου Κατασκευής (ΠΕΚ), 
σύμφωνα με το άρθρο 7 παρ. 11 του Ν.4030/11 και το πρότυπο ΠΕΚ που 
συνοδεύει το έγγραφο 10391/1-3-12. Στο πόρισμα των Ελεγκτών Δόμησης 
πρέπει να αναφέρονται τα στοιχεία και ο αριθμός μητρώου του Ελεγκτή, 
η ημερομηνία αυτοψίας, η θέση του τυχόν αυθαιρέτου με οδοιπορικό 
σκαρίφημα, οι διαστάσεις του αυθαιρέτου καθώς και οι πολεοδομικές δια-
τάξεις που παραβιάζονται.

Β.1.2. Για αυθαίρετα σε ορισμένους χώρους όπως στον Αιγιαλό, τα Δά-
ση κ.λ.π ισχύουν ειδικές διατάξεις και επιλαμβάνονται και άλλες υπηρεσί-
ες όπως η Κτηματική Υπηρεσία του Δημοσίου, η αρμόδια Διεύθυνση Δα-
σών κ.λ.π. Σε αυτό το σημείο πρέπει να επισημανθεί ότι έχει δημιουργηθεί 
μεγάλη σύγχυση μεταξύ των υπηρεσιών για τις ανωτέρω αρμοδιότητες, 
διότι κατά καιρούς εκδόθηκαν και Δικαστικές αποφάσεις οι οποίες π.χ όρι-
ζαν ότι οι πολεοδομικές υπηρεσίες δεν εμπλέκονται στις δασικές εκτά-
σεις, αφού υπάρχει σχετική δασική νομοθεσία και αντίστοιχες κυρώσεις 
όπως πρόστιμο για την διατήρηση αυθαιρέτου σε δασική έκταση. Όμως 
από σημεία της πολεοδομικής νομοθεσίας προκύπτει έμμεσα ή άμεσα 
εμπλοκή της πολεοδομικής υπηρεσίας, όπως από τα αναφερόμενα στην 
ΚΥΑ 9732/2004 που εκδόθηκε μετά τον Ν.3212/2003 και στην οποία καθο-
ρίστηκαν τα αυθαίρετα μεγάλης περιβαλλοντικής επιβάρυνσης, για τα 
οποία τα πρόστιμα ήταν δυσμενέστερα. Η ΚΥΑ συμπεριελάμβανε σε αυτά 
τα αυθαίρετα τα ευρισκόμενα σε αιγιαλό, δάσος κ.λ.π. Όμως η ΚΥΑ απευ-
θυνόταν προς εφαρμογή στις πολεοδομικές υπηρεσίες και δεν έπρεπε να 
περιλαμβάνει αυτά τα αυθαίρετα αν δεν ενέπιπταν στην αρμοδιότητά 
τους. Τελευταία και μετά το Ν. 4178/2013 με  εγκύκλιο του ΥΠΕΚΑ τέθηκε 
η ερμηνεία του Νόμου (χωρίς να το αναφέρει ο νόμος ρητά) ότι η αρμό-
δια ΥΔΟΜ επιλαμβάνεται και σε αυτές τις περιοχές, αν δεν έχουν εντα-
χθεί οι αυθαίρετες κατασκευές στις διατάξεις του Ν.4178/2013, ανεξάρτη-
τα από τις ενέργειες άλλων συναρμοδίων υπηρεσιών.

Β1.3. Την άσκηση ενδικοφανούς προσφυγής (ένστασης) κατά της έκθε-
σης αυτοψίας ενώπιον του ΣΥΠΟΘΑ (μετά τη συγκρότηση του ΣΥΠΟΘΑ 
καταργούνται οι επιτροπές κρίσεως ενστάσεων αυθαιρέτων του άρθρου 4 
του Π.Δ/τος 267/98) μέσα σε ανατρεπτική προθεσμία 30 ημερών από την 
τοιχοκόλληση της έκθεσης αυτοψίας στο αυθαίρετο, από την αρμόδια 
ΥΔΟΜ, σύμφωνα με την παρ. 3 του άρθρου 1 του Π.Δ/τος 267/98, στις πε-
ριπτώσεις βέβαια  που η έκθεση αυτοψίας συντάσσεται από υπαλλήλους 
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της ΥΔΟΜ.
Σύμφωνα με το άρθρο 33 του Ν. 4030/11:

Κατά των πορισμάτων των ελεγκτών δόμησης και των πράξεων ή 1. 
παραλείψεων των οργάνων των ΥΔΟΜ, που εκδίδονται κατ’ εφαρ-
μογή του παρόντος και της νομοθεσίας περί αυθαιρέτων, επιτρέ-
πεται η άσκηση προσφυγής για λόγους νομιμότητας στο αρμόδιο 
Συμβούλιο Πολεοδομικών Θεμάτων και Αμφισβητήσεων της Περι-
φερειακής Ενότητας.

Η προσφυγή ασκείται μέσα σε (30) ημέρες με κατάθεση στο πρω-2. 
τόκολλο της Υπηρεσίας Δόμησης που κοινοποίησε την πράξη. Για 
το παραδεκτό της προσφυγής απαιτείται η καταβολή παράβολου 
50 ευρώ. Αν η προσφυγή γίνει δεκτή το παράβολο επιστρέφεται. 
Τα ποσά των παραβόλων αποτελούν έσοδο του Κρατικού Προϋπο-
λογισμού. Η προσφυγή ασκείται από κάθε ενδιαφερόμενο και μαζί 
με αυτήν θα πρέπει να κατατεθούν και αντίγραφα των στοιχείων 
που αποδεικνύουν τις απόψεις, που υποστηρίζει αυτός που υπο-
βάλλει την προσφυγή  και αφορούν τη νομιμότητα του κτίσματος 
ή την απόφαση εξαίρεσής του από την κατεδάφιση ή την ένταξή 
του σε κάποιο από τους νόμους 1337/1983, 3775/2009, 3843/2010, 
4014/2011 κ.λ.π. Επίσης επιπλέον, δύναται στην προσφυγή να εκτί-
θενται και επιχειρήματα και στοιχεία σχετικά με την ορθότητα του 
υπολογισμού των προστίμων ή και γενικότερα σχετικά με την εκτί-
μηση της αξίας του αυθαιρέτου, που αναφέρονται στην έκθεση 
αυτοψίας.

Μέχρι το πρόσφατο παρελθόν, δηλαδή πριν καταργηθούν οι επιτροπές 
κρίσεως των ενστάσεων των αυθαιρέτων κατασκευών και αντικαταστα-
θούν από το ΣΥΠΟΘΑ,  η διαδικασία ήταν λιγότερο χρονοβόρα. Με την 
κατάθεση της ενστάσεως σημειωνόταν στο σώμα της ενστάσεως αμέσως 
η ημερομηνία και ώρα εκδίκασής της. Ο ενδιαφερόμενος ελάμβανε ενυ-
πογράφως γνώση επί της ενστάσεως, για την εν λόγω ημερομηνία . Επί-
σης η απόφαση της αρμόδιας επιτροπής που εκδίκαζε την ένσταση ανα-
γραφόταν επί της ενστάσεως και ο ενδιαφερόμενος ελάμβανε γνώση επί 
τόπου, υπογράφοντας κάτω από την απόφαση της επιτροπής. Σε περίπτω-
ση που αρνιόταν να υπογράψει ο νόμος προέβλεπε να γίνεται σχετική 
μνεία στην ένσταση (ότι αρνήθηκε να υπογράψει) και να συνοδεύεται αυ-
τή η σημείωση από την υπογραφή του προέδρου της επιτροπής. Οι επιτρο-
πές αυτές που προβλέπονταν από τις διατάξεις του Π.Δ/τος 267/98 λει-
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τουργούσαν σε κάθε πολεοδομική υπηρεσία σε εβδομαδιαία βάση και 
ασχολούνταν αποκλειστικά με τις ενστάσεις των αυθαιρέτων κατασκευ-
ών. Στις επιτροπές αυτές συμμετείχε εκτός από υπαλλήλους των πολεο-
δομικών υπηρεσιών και εκπρόσωπος της ΤΕΔΚΝΑ (εκπρόσωπος δήμων ή 
κοινοτήτων).Οι επιτροπές αυτές εξέταζαν κάθε εβδομάδα μεγάλο αριθμό 
ενστάσεων.  Με την αντικατάσταση των επιτροπών από τα ΣΥΠΟΘΑ έχει 
σήμερα δημιουργηθεί σοβαρό πρόβλημα, διότι τα ΣΥΠΟΘΑ έχουν, όπως 
προαναφέρθηκε και πολλές άλλες αρμοδιότητες όπως π.χ την κρίση προ-
σφυγών κατά πράξεων ή παραλείψεων των ΥΔΟΜ, προσφυγών αμφισβη-
τήσεων δηλώσεων υπαγωγής στο Ν.4178/2013 κ.λ.π. Το πρόβλημα που 
έχει δημιουργηθεί είναι δισεπίλυτο διότι τα ΣΥΠΟΘΑ έχουν να κρίνουν 
υποθέσεις πολλών πολεοδομικών υπηρεσιών που εμπίπτουν στη χωρική 
τους αρμοδιότητα. Έτσι έχουν ήδη προκύψει τεράστιες καθυστερήσεις 
και διαμαρτυρίες και η πολιτεία μέχρι σήμερα δεν μπορεί να βρει τη λύση 
του προβλήματος αφού λειτουργεί και αποφασίζει στα πλαίσια της λογι-
κής αποδυνάμωσης των πολεοδομικών υπηρεσιών και αφαίρεσης των αρ-
μοδιοτήτων, ισχυριζόμενη ότι με αυτό τον τρόπο καταπολεμάει την δια-
φθορά. Συνεπώς και η Πολιτεία δεν θέλει να αναθέσει και πάλι την κρίση 
των ενστάσεων στις κατά τόπους πολεοδομικές υπηρεσίες αλλά και ακό-
μη κι αν ήθελε οι ΥΔΟΜ με την αποδιοργάνωση που παρουσιάζουν σήμε-
ρα δεν θα ήταν δυνατόν να ανταπεξέλθουν σε αυτό το έργο. Η αποδιορ-
γάνωση που αναφέραμε οφείλεται στις συνταξιοδοτήσεις των παλαιών 
εμπείρων υπαλλήλων και στην μη αντικατάστασή τους. Αργά ή γρήγορα οι 
πολεοδομικές υπηρεσίες δεν θα μπορούν να εκτελέσουν το έργο τους. 
Ήδη έχουμε συλλέξει πληροφορίες ότι όσον αφορά τον τομέα των αυθαι-
ρέτων  μπορούν να διεκπεραιώσουν μόνο τις Εισαγγελικές παραγγελίες, 
τις σοβαρές καταγγελίες που προέρχονται από την Αρχαιολογική Υπηρε-
σία και τους Επιθεωρητές Περιβάλλοντος, ή τις υποθέσεις που έχει επιλη-
φθεί ο Επιθεωρητής Δημόσιας Διοίκησης.

Όπως προαναφέραμε οι προσφυγές κατατίθενται στην αρμόδια Υπηρε-
σία Δόμησης και διαβιβάζονται στο ΣΥΠΟΘΑ με σχετική εισήγηση και 
στοιχεία εκ του τηρουμένου φακέλου (δηλαδή την καταγγελία που προ-
κάλεσε την έκθεση αυτοψίας, την έκθεση αυτοψίας, την ένσταση και κά-
θε άλλο στοιχείο που υπάρχει στο φάκελο και πρέπει να συνεκτιμηθεί από 
το Συμβούλιο). Κατά την εκδίκαση καλείται να παραστεί ο προσφεύγων με 
πρόσκληση που του επιδίδεται τουλάχιστον 10 ημέρες πριν τη συνεδρία-
ση. Η απόφαση λαμβάνεται αφού αποχωρήσει ο προσφεύγων. Η απόφαση 
επί της προσφυγής εκδίδεται μέσα σε προθεσμία δύο  μηνών.

Εξυπακούεται ότι ο πολίτης μετά την απόρριψη της προσφυγής 
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του(παλαιότερα της ενστάσεως) έχει το δικαίωμα να προσφύγει στα Διοι-
κητικά Δικαστήρια και με αίτηση ακυρώσεως να στραφεί κατά του κύρους 
της απορριπτικής απόφασης του ΣΥΠΟΘΑ (παλαιότερα της επιτροπής). 
Επίσης στα πλαίσια της αιτήσεως ακυρώσεως μπορεί να αιτηθεί και την 
αναστολή εκτελέσεως της απόφασης. Προκειμένου να εκδικαστεί η υπό-
θεση από το αρμόδιο Διοικητικό Δικαστήριο ειδοποιείται η αρμόδια ΥΔΟΜ 
και το ΣΥΠΟΘΑ να αποστείλουν τον πλήρη φάκελο της υπόθεσης μαζί με 
ιστορικό και απόψεις, σε εύλογο χρόνο πριν την ορισθείσα δικάσιμο. Σε 
περίπτωση που η αίτηση ακυρώσεως του ενδιαφερομένου ενώπιον του Δι-
οικητικού Δικαστηρίου απορριφθεί, αυτός έχει περαιτέρω το δικαίωμα να 
προσφύγει ενώπιον του Συμβουλίου της Επικρατείας. Ένα βασικό και  σύ-
νηθες επιχείρημα κατά του κύρους των αποφάσεων των επιτροπών ή ΣΥ-
ΠΟΘΑ είναι η έλλειψη αιτιολογίας. Εκ των ανωτέρω γίνεται αντιληπτό πό-
σο χρονοβόρο είναι όλο το σύστημα μέχρι να φτάσουμε σε τελεσιδικία 
των υποθέσεων. Είναι δε γνωστός ο φόρτος εργασίας των Δικαστηρίων 
και από τα στοιχεία που συλλέξαμε, από την κατάθεση αιτήσεως ακυρώ-
σεως ενώπιον των Διοικητικών Δικαστηρίων μέχρι την έκδοση απόφασης 
απαιτείται χρόνος περίπου 2-3 ετών.             

Β2. ΠΡΟΣΤΙΜΑ

Αν η προσφυγή γίνει δεκτή, η έκθεση αυτοψίας ακυρώνεται αυτόματα και 
δεν παράγει πλέον αποτελέσματα. Αν όμως απορριφθεί ή εάν δεν ασκηθεί 
καθόλου προσφυγή, τότε η αρμόδια ΥΔΟΜ αποστέλλει μέσα σε προθε-
σμία (15) ημερών τα πρόστιμα προς βεβαίωση και είσπραξη στην αρμόδια 
Δ.Ο.Υ. Αντίγραφο των ανωτέρω χρηματικών καταλόγων των αναλογού-
ντων προστίμων αποστέλλεται στο πρόεδρο του ΣΥΠΟΘΑ, προς ενημέρω-
ση. Οι χρηματικοί κατάλογοι περιλαμβάνουν το πρόστιμο ανέγερσης και 
το πρόστιμο διατήρησης από την διαπίστωση του αυθαιρέτου(ή την κατα-
σκευή του, αν υπάρχουν διαθέσιμα αποδεικτικά στοιχεία) μέχρι την ημέρα 
σύνταξής τους. 

Η αποστολή των χρηματικών καταλόγων στην αρμόδια Δ.Ο.Υ δεν ση-
μαίνει ότι η υπόθεση τελείωσε και ότι το Κράτος θα εισπράξει αμέσως τα 
αντίστοιχα ποσά. Ο πολίτης στο όνομα του οποίου συντάχθηκαν οι χρημα-
τικοί κατάλογοι μπορεί να προσφύγει στο Διοικητικό Πρωτοδικείο και να 
διεκδικήσει την μερική ή ολική ακύρωση αυτών. 
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Β3. ΚΑΤΕΔΑΦΙΣΗ ΑΥΘΑΙΡΕΤΟΥ  

Β3.1. Απορριφθείσης της προσφυγής (παλαιότερα ενστάσεως) το αυθαί-
ρετο σύμφωνα με το νόμο, κατεδαφίζεται μέσα σε (10) ημέρες από την 
έκδοση της απόφασης, είτε από τον κύριο του αυθαιρέτου, είτε από την 
αρμόδια πολεοδομική αρχή. 

Για την εφαρμογή αυτής της διατάξεως οι πολεοδομικές υπηρεσίες 
προχωρούσαν στην σύνταξη πινάκων των αυθαιρέτων κατασκευών που εί-
χαν τελεσιδικήσει και τις διαβίβαζαν παλαιότερα στο αρμόδιο Νομαρχιακό 
Συμβούλιο για να αποφασίσει ποια αυθαίρετα θα κατεδαφιστούν ανάλογα 
με την προτεραιότητα και την προκληθείσα επιβάρυνση του περιβάλλο-
ντος,  αλλά συνεκτιμώντας πάντα και τις υπάρχουσες περιορισμένες πι-
στώσεις. Μετά τον νόμο 3852/2010, «Καλλικράτη», και την κατάργηση των 
Νομαρχιακών Αυτοδιοικήσεων, την απόφαση για τις κατεδαφίσεις τις εκ-
δίδει η Αποκεντρωμένη Διοίκηση. Σε κάθε περίπτωση όπως η πληρωμή 
των προστίμων αλλά ακόμη περισσότερο και η κατεδάφιση των αυθαιρέ-
των κατασκευών είναι δύσκολες υποθέσεις και περνάει πολύ μεγάλος 
χρόνος για να ολοκληρωθούν οι διαδικασίες. 

Παλαιότερα όπως προαναφέραμε αποφάσιζε το Νομαρχιακό Συμβούλιο 
για την κατεδάφιση των αυθαιρέτων, μετά υπέγραφε ο Νομάρχης την 
απόφαση κατεδάφισης και η Νομαρχία παρείχε τα μηχανήματα της κατε-
δάφισης η δε πολεοδομία όριζε την ημερομηνία κατεδάφισης και διέθετε 
τον μηχανικό, τον επιβλέποντα της κατεδαφίσεως. Όμως και πάλι ο ενδια-
φερόμενος πολίτης είχε το δικαίωμα να προσφύγει κατά των ανωτέρω Δι-
οικητικών πράξεων ενώπιον των Διοικητικών Δικαστηρίων και να προκύ-
ψουν και νέες καθυστερήσεις ακόμη 2-3 ετών μέχρι να τελεσιδικήσει η 
υπόθεση και να εκτελεστεί η κατεδάφιση και με όλες τις δυσκολίες που 
προκύπτουν επί τόπου, δηλαδή αν επαρκούν για την κατεδάφιση τα διαθέ-
σιμα μηχανήματα, αν είναι εφικτό να απομακρυνθούν οι ένοικοι και η οι-
κοσκευή τους και να αντιμετωπιστούν και σωρεία άλλων προβλημάτων 
που προκύπτουν κάθε φορά, διότι είναι γνωστό το συναισθηματικό δέσιμο 
πού έχει ο Έλληνας με την κατοικία του, που με τόσες θυσίες και κόπους 
έκτισε.

Μετά την κατεδάφιση που πάντα γίνεται παρουσία Εισαγγελικού Λει-
τουργού και ισχυρής Αστυνομικής δύναμης, υπογράφεται από όλους το 
πρακτικό κατεδάφισης που συντάσσει επί τόπου ο εκπρόσωπος της πολεο-
δομικής υπηρεσίας. Τα έξοδα της κατεδάφισης, σύμφωνα με το Νόμο, κα-
ταλογίζονται στον ιδιοκτήτη του αυθαιρέτου με χρηματικό κατάλογο που 
αποστέλλεται στην αρμόδια Δ.Ο.Υ.
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Σήμερα που αποφασίζει για την κατεδάφιση ο Γενικός Γραμματέας της 
Αποκεντρωμένης Διοίκησης εφαρμόζεται παρόμοια διαδικασία, όμως η 
ημερομηνία της κατεδάφισης καθορίζεται απευθείας με την  απόφαση και 
τα μέσα της κατεδάφισης, αν δεν υπάρχουν διαθέσιμα από πλευράς της 
Περιφέρειας,  ζητείται να τα παρέχει ο Δήμος στα Διοικητικά όρια του 
οποίου βρίσκεται το αυθαίρετο κτίσμα. Ο Δήμος ορίζει επιβλέποντα της 
κατεδάφισης από τις τεχνικές του υπηρεσίες και στην κατεδάφιση παρί-
σταται εκπρόσωπος της πολεοδομίας, για να υποδείξει το προς κατεδάφι-
ση αυθαίρετο, καθώς και εκπρόσωπος της Περιφέρειας για την παρακο-
λούθηση της όλης διαδικασίας. 

Η ώρα της κατεδάφισης
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Στιγμιότυπα από προετοιμασία κατεδάφισης αυθαιρέτου

Β3.2. Από το άρθρο 5 του Π.Δ/τος 267/1998 προβλέπεται η άμεση κατε-
δάφιση των αυθαιρέτων που εντοπίζονται την ώρα που κατασκευάζονται 
(αυτόφωρη διαδικασία). Στην περίπτωση αυτή δεν εφαρμόζεται οι διατά-
ξεις των άρθρων 1, 4 και 6 του Π.Δ/τος, αλλά τα αυθαίρετα κατεδαφίζο-
νται αμέσως από τα συνεργεία του άρθρου 6 παρ. 1, χωρίς καμία άλλη δι-
ατύπωση. 

Στην έννοια του αυτόφωρου υπάγεται η περίπτωση εντοπισμού εκτελέ-
σεως οικοδομικών εργασιών  είτε από υπάλληλο της αρμόδιας πολεοδομί-
ας, είτε από Αστυνομικό όργανο, ανεξάρτητα αν είναι ή όχι παρών στην 
αυτοψία ο ιδιοκτήτης, καθώς και η περίπτωση που η εκτέλεση αυθαιρέτων 
οικοδομικών εργασιών εντοπίζεται από Αστυνομικό όργανο που ειδοποιεί 
την αρμόδια πολεοδομική υπηρεσία με σήμα, μέσα σε δεκαπέντε ημέρες 
από την ημερομηνία εντοπισμού. 

Η αυτόφωρη κατεδάφιση γίνεται το αργότερο μέσα σε είκοσι ημέρες 
από την ημερομηνία εντοπισμού, και  συντάσσεται το πρακτικό κατεδάφι-
σης, που στην περίπτωση αυτή περιλαμβάνει τα στοιχεία της θέσης του 
αυθαιρέτου που προβλέπεται για την έκθεση της παρ. 2 του άρθρου 1 του 
Π.Δ/τος 267/1998. Εάν δεν κατεδαφιστούν εντός είκοσι ημερών από την 
ημερομηνία εντοπισμού τα επ’ αυτοφώρω αυθαίρετα, τότε και γι αυτά 
εφαρμόζονται οι διατάξεις των λοιπών γνωστών άρθρων (σύνταξη έκθε-
σης αυτοψίας κ.λ.π). 

Προφανώς η διαδικασία αυτή δεν είναι εύκολο να εφαρμοστεί περιστα-
σιακά, αλλά θα μπορούσε να εφαρμοστεί με συστηματική οργάνωση. 
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Έχουμε την άποψη ότι το μεγαλύτερο πρόβλημα είναι η αναγκαιότητα 
της οργάνωσης των συνεργείων κατεδάφισης που πρέπει να είναι σε ετοι-
μότητα σε όλη την χώρα ανά πάσα στιγμή, πλην όμως αυτή η οργάνωση 
απαιτεί την διάθεση μεγάλων πιστώσεων.

Β4. ΠΟΙΝΙΚΗ ΔΙΩΞΗ ΥΠΕΥΘΥΝΩΝ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ

Σύμφωνα με το άρθρο 17 παρ. 8 και 9 του Ν. 1337/1983, όπως αντικατα-
στάθηκε με το άρθρο 5 παρ. 4 του Ν. 3212/2003 (που είχε ανασταλεί αρχι-
κά και εφαρμόζεται από 1-10-2005 αφού δεν συμπεριλαμβάνεται στις κα-
ταργούμενες διατάξεις, με το άρθρο 22 του Ν. 3399/05 ΦΕΚ 255Α), προ-
βλέπονται ποινές για τους ιδιοκτήτες και εντολείς αυθαιρέτων κατασκευ-
ών, τους εργολάβους και τους μηχανικούς, συμβολαιογράφους κ.λ.π. ως 
εξής: 

Οι ιδιοκτήτες ή εντολείς και οι εργολάβοι κατασκευής τους τιμω- ✔

ρούνται με ποινή φυλάκισης τουλάχιστον έξη(6) μηνών και με 
χρηματική ποινή από πέντε χιλιάδες (5000) ευρώ μέχρι πενήντα χι-
λιάδες (50000) ευρώ ανάλογα με την αξία του αυθαιρέτου έργου 
και το βαθμό υποβάθμισης του φυσικού ή πολιτιστικού περιβάλλο-
ντος.

Με την ίδια ποινή τιμωρούνται και οι μηχανικοί που εκπόνησαν τις  ✔

μελέτες ή έχουν την επίβλεψη του έργου, αν διαπιστωθεί ότι οι 
μελέτες δεν εκπονήθηκαν σύμφωνα με τις διατάξεις ή σύμφωνα 
με τα εγκεκριμένα στοιχεία του τοπογραφικού και του διαγράμμα-
τος κάλυψης ή αν διαπιστωθεί ότι οι εργασίες δόμησης δεν εκτε-
λέστηκαν σύμφωνα με τις μελέτες που υποβλήθηκαν ή σύμφωνα 
με τα εγκεκριμένα στοιχεία. 

Αν η πιο πάνω πράξη έχει γίνει από αμέλεια, τιμωρούνται με ποινή  ✔

φυλάκισης μέχρι ένα  έτος και χρηματική ποινή από 2000 μέχρι 
10000 ευρώ. 

Για την εκτέλεση εργασιών δόμησης χωρίς οικοδομική άδεια ή  ✔

κατά παράβαση αυτής, στα ρέματα, στους βιότοπους, σε παραλια-
κά δημόσια κτήματα, στους αρχαιολογικούς χώρους και σε δάση 
και αναδασωτέες εκτάσεις τιμωρούνται με ποινή φυλάκισης του-
λάχιστον δύο ετών και χρηματική ποινή από 10000 μέχρι 100000 
ευρώ. 
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Μετατροπή της ποινής φυλάκισης σε χρηματική και αναστολή της  ✔

εκτέλεσής της δεν επιτρέπεται. Η άσκηση έφεσης δεν αναστέλλει 
την εκτέλεσή της. 

Αφού η διαδικασία χαρακτηρισμού των αυθαιρέτων κατασκευών γίνεται 
από τις πολεοδομικές υπηρεσίες, αυτές είναι και οι αρμόδιες για την πλή-
ρη και σαφή ενημέρωση των Δικαστικών Αρχών ως προς το είδος και το 
μέγεθος της αυθαιρεσίας.

Σύμφωνα με τα στοιχεία που συλλέξαμε οι πολεοδομικές υπηρεσίες 
στο παρελθόν ενημέρωναν εγγράφως την Εισαγγελία για την αυθαίρετη 
κατασκευή και τα στοιχεία του ιδιοκτήτη της, για την άσκηση ποινικής δί-
ωξης,  όταν ολοκληρωνόταν η διαδικασία χαρακτηρισμού του αυθαιρέ-
του, δηλαδή μετά την απόρριψη από την αρμόδια επιτροπή, της ενστάσε-
ως που είχε υποβληθεί κατά του κύρους της εκθέσεως αυτοψίας. Με αυ-
τό τον τρόπο, που είναι και ο σωστός, δημιουργούνταν και προέκυπταν 
μεγάλες καθυστερήσεις, διότι οι ιδιοκτήτες ζητούσαν αναβολές για διά-
φορους λόγους ενώπιον της επιτροπής, μετά την απόρριψη της ενστάσε-
ως, υπέβαλαν και αίτηση θεραπείας με οποιαδήποτε πρόσθετα στοιχεία 
και η υπόθεση παραπεμπόταν και πάλι στην επιτροπή και πολλές φορές 
όταν τελεσιδικούσε η υπόθεση, είχε παραγραφεί το ποινικό μέρος. Επίσης 
κάθε χρόνο σε κάθε πολεοδομική υπηρεσία (και ειδικά σε αυτές με μεγά-
λη χωρική αρμοδιότητα) δημιουργούνταν και περίπου 250 - 300 νέοι φάκε-
λοι αυθαιρέτων, με αποτέλεσμα να είναι εξαιρετικά δύσκολο ταυτόχρονα 
με την τρέχουσα εργασία, να παρακολουθήσουν οι υπάλληλοι τις ποινικές 
διώξεις που έπρεπε να γίνουν. Ενημερωθήκαμε ότι, αφού ασκήθηκε δίωξη 
για παράβαση καθήκοντος σε υπαλλήλους, εξ αιτίας των περιπτώσεων πα-
ραγραφής αδικημάτων σχετικών με αυθαίρετες κατασκευές, μερικές πο-
λεοδομίες υιοθέτησαν διαφορετική διοικητική πρακτική η οποία μπορού-
με να πούμε ότι αν και όχι απόλυτα σωστή, έλυσε το πρόβλημα. Συγκεκρι-
μένα μερικές πολεοδομίες όπως προαναφέραμε κοινοποιούν την έκθεση 
αυτοψίας απευθείας στην Εισαγγελία από την σύνταξή της και χωρίς να 
έχει τελεσιδικήσει. Δηλαδή ενημερώνουν αμέσως την Εισαγγελία για την 
διαπιστωθείσα αυθαίρετη κατασκευή. Στην πορεία αν υποβληθεί ένσταση 
και γίνει δεκτή τότε ενημερώνεται η Εισαγγελία για την εξέλιξη αυτή.

Πράγματι το πρόβλημα θα ήταν πολύ μεγάλο σήμερα με την λειτουργία 
των ΣΥΠΟΘΑ που έχουμε πληροφορηθεί ότι λόγω του φόρτου, εκδικάζει 
τις προσφυγές κατά εκθέσεων αυτοψίας ακόμη και ένα έως δύο χρόνια 
μετά την σύνταξη της έκθεσης. Δεν είναι βέβαια δυνατόν να αποστέλλε-
ται η υπόθεση στην Εισαγγελία για άσκηση ποινικής δίωξης στα όρια της 
παραγραφής, διότι απαιτείται ικανός χρόνος και για την προκαταρκτική 
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εξέταση που προηγείται της ποινικής δίωξης. 
Εδώ πρέπει να επισημανθεί ότι μετά την άσκηση της ποινικής δίωξης 

κατά την δικάσιμο καλείται στο Δικαστήριο να καταθέσει ως μάρτυρας και  
ο υπάλληλος που συνέταξε την έκθεση αυτοψίας. Είναι προφανές και 
γνωστό ότι η κάθε υπόθεση στα Δικαστήρια αναβάλλεται για διάφορους 
λόγους δύο και τρείς φορές με αποτέλεσμα οι υπάλληλοι από τις συνε-
χείς απουσίες να μην είναι σε θέση να ασκήσουν τα καθήκοντά τους στις 
υπηρεσίες τους, να υποβάλλονται σε μεγάλη ταλαιπωρία και έξοδα και 
σαν φυσικό επακόλουθο να μην εξυπηρετούνται οι πολίτες. Αυτά τα προ-
βλήματα δημιουργούνται διότι οι μετέχοντες στα Δικαστήρια Δικαστές 
δεν έχουν τις ιδιαίτερες τεχνικές γνώσεις που χρειάζονται για να ερμη-
νεύσουν τις εκθέσεις αυτοψίας των μηχανικών και επομένως τους χρειά-
ζονται κατά την δικάσιμο ως μάρτυρες, για τις απαραίτητες διευκρινήσεις 
και επεξηγήσεις. Στατιστικά μέχρι σήμερα απαιτείτο η παρουσία του αρ-
μοδίου υπαλλήλου στα Δικαστήρια κατά μέσο όρο τρείς φορές για κάθε 
υπόθεση. Πρέπει βέβαια να συνεκτιμηθεί ότι οι υπάλληλοι καλούνται επι-
πλέον και να καταθέσουν ως μάρτυρες στα πλαίσια προκαταρκτικών εξε-
τάσεων για υποθέσεις αυθαιρέτων, ενώπιον των κατά τόπους Πταισματο-
δικών, μετά από Εισαγγελικές παραγγελίες.

Η πρόταση που θα μπορούσε να γίνει σε αυτές τις περιπτώσεις είναι, οι 
υποθέσεις που αφορούν σε τεχνικά θέματα αρμοδιότητας μηχανικού και 
καταλήγουν στα Δικαστήρια,  να εξετάζονται από συνθέσεις Δικαστηρίων 
πιο εξειδικευμένες σε αυτά (θέματα πολεοδομικής νομοθεσίας, οικοδομι-
κών κατασκευών, δημοσίων έργων κ.λ.π). 

Β5. ΠΡΟΣΘΕΤΕΣ ΣΗΜΑΝΤΙΚΕΣ ΚΥΡΩΣΕΙΣ

Στις κυρώσεις των αυθαιρέτων κατασκευών πρέπει να αναφέρουμε και 
δύο ακόμη βασικά στοιχεία που προβλέπει η υφιστάμενη νομοθεσία. Αυτά 
είναι:

Β5.1. Η απαγόρευση μεταβίβασης ή και σύστασης εμπραγμάτου δικαιώ-
ματος σε ακίνητο στο οποίο έχει εκτελεστεί αυθαίρετη κατασκευή ή έχει 
εγκατασταθεί αυθαίρετη αλλαγή χρήσης, που προβλέπεται, επικαιροποιη-
μένη, από το πρώτο κιόλας άρθρο του Ν. 4178/2013.

Β5.2. Η απαγόρευση σύνδεσης των αυθαιρέτων με τα δίκτυα κοινής 
ωφέλειας.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Γ 

ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΗ ΔΙΑΣΠΟΡΑ ΤΩΝ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ

Οι αυθαίρετες κατασκευές είναι διεσπαρμένες σε όλη την επικράτεια, 
όμως θα προσπαθήσουμε να προσεγγίσουμε ορισμένες βασικές περιπτώ-
σεις.

Γ1. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΣΕ ΕΝΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ

Τα αυθαίρετα στις εντός σχεδίου περιοχές διακρίνονται σε δύο κατηγορί-
ες:

Γ1.1 Σε τελείως αυθαίρετα, δηλαδή στερούμενα κάθε οικοδομικής 
άδειας. Αυτά τείνουν τα τελευταία χρόνια να εκλείψουν επειδή ο έλεγχος 
μέσα στις πόλεις είναι ευχερέστερος για όλους τους ελεγκτικούς μηχανι-
σμούς. Δηλαδή, για να βάζουμε τα πράγματα στη πραγματική τους διά-
σταση, είναι πια δύσκολο να κατασκευαστούν τέτοια αυθαίρετα, λόγω της 
πυκνής δόμησης και της γειτονίας και συνήθως γίνεται αντιληπτό άμεσα 
από τους όμορους ιδιοκτήτες ότι κάτι δεν πάει καλά και αυτοί ειδοποιούν 
είτε την Αστυνομία είτε καταγγέλλουν στην πολεοδομία και ακολουθεί 
έλεγχος. Συνήθως τα αυθαίρετα μέσα στον πολεοδομικό ιστό της πόλης 
έχουν κατασκευαστεί πριν την ένταξη της περιοχής στο σχέδιο πόλεως 
και μετά την ένταξη οι  ιδιοκτήτες τους, κάποια στιγμή, αποφασίζουν να 
τα νομιμοποιήσουν,  συνήθως όταν πρέπει να τα μεταβιβάσουν, ή όταν 
τους ανακαλύψουν οι Αρχές.

Γ1.2 Στις εντός σχεδίου περιοχές συνήθως οι αυθαίρετες κατασκευές 
συνίστανται σε υπερβάσεις των οικοδομικών αδειών των κτιρίων. Δηλαδή 
με τη μανία που διακρίνει τον Έλληνα στο να μεγαλώσει με κάθε θυσία 
την κατοικία του και να φτιάξει κάτι καλύτερο από τους γείτονές του, ή 
τους συγγενείς του, ή να μπορέσει να βολέψει όλα τα μέλη της σημερι-
νής του οικογένειας ή ακόμη και τα εγγόνια του μελλοντικά, μεγαλώνει 
το κτίριο του εις βάρος των ακαλύπτων χώρων του οικοπέδου. Μεγαλώ-
νει το υπόγειο, το υπερυψώνει σε σχέση με τη στάθμη του εδάφους και 
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το μετατρέπει σε κατοικία, κατασκευάζει μπαλκόνια μεγαλύτερα των προ-
βλεπομένων ή ακόμη προσθέτει εκεί που δεν προβλέπονται, κλείνει ημιυ-
παίθριους χώρους και τους μετατρέπει σε κρεβατοκάμαρες ή μεγαλώνει 
το σαλόνι του, κατασκευάζει στέγη ψηλότερη από την προβλεπόμενη 
στην άδεια του και δημιουργεί χώρο σοφίτας συνήθως συνδεδεμένο με 
εσωτερική σκάλα με τον υποκείμενο όροφο. Αυτές είναι μερικές συνή-
θεις παραβάσεις εντός σχεδίου. Άλλες περιπτώσεις που μέχρι σήμερα  
βλέπαμε πολύ συχνά ήταν η μετατροπή κλειστού χώρου στάθμευσης σε 
κατοικία ή άλλη χρήση, το κλείσιμο μέρους ή του συνόλου της  προβλεπό-
μενης από τα σχέδια pilotis, το κλείσιμο του φωταγωγού, η επέκταση της 
απόληξης κλιμακοστασίου και η δημιουργία προσθέτου διαμερίσματος, ή 
ακόμη και η κατασκευή ενός επί πλέον ορόφου.

Γ2. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΣΕ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ

 Οι εκτός σχεδίου περιοχές λόγω της δυσκολίας παρεμβάσεως των ελε-
γκτικών μηχανισμών βρίθουν αυθαιρέτων κατασκευών. Ας προσπαθήσου-
με να προσεγγίσουμε το πρόβλημα στις εκτός σχεδίου περιοχές:

Γ2.1 Οι περιοχές εκτός σχεδίου όπως είναι γνωστό, συνήθως, έχουν 
αγροτικούς δρόμους χωρίς ονομασία, είναι περιοχές απομεμακρυσμένες, 
ερημικές όπου είναι πρακτικά αδύνατο να γίνει οποιοσδήποτε έλεγχος 
χωρίς να μεσολαβήσει κάποιος πολίτης που θα ενοχληθεί από την κατα-
σκευή του αυθαιρέτου και  να το αναφέρει στις Αρχές. Όπως προαναφέ-
ραμε κυρίως η αυθαίρετη δόμηση στις εκτός σχεδίου περιοχές συνδέθη-
κε με την εξοχική κατοικία του Έλληνα κοντά στις θάλασσες, τα βουνά ή 
τα χωριά και  βέβαια συνήθως αυτή η αρχικά εξοχική κατοικία μετατρέπε-
ται σε μόνιμη όταν ο Έλληνας συνταξιοδοτείται και παραδίδει τα υπόλοι-
πα περιουσιακά του στοιχεία στα παιδιά του.

Γ2.2 Τα κτίσματα που περιγράφουμε στις εκτός σχεδίου περιοχές είναι 
στη συντριπτική τους πλειοψηφία παντελώς αυθαίρετα εξαιρουμένων βέ-
βαια των κτισμάτων που ανεγέρθηκαν κατ’ εφαρμογή οικοδομικών αδει-
ών που εκδόθηκαν νομίμως για εκτάσεις άνω των τεσσάρων στρεμμάτων 
βάσει του Π.Δ/τος του ΦΕΚ 270Δ/1985 ή και των προγενεστέρων αυτού 
σχετικών διαταγμάτων για την εκτός σχεδίου δόμηση. Συνήθως τα αυθαί-
ρετα κτίσματα εκτός σχεδίου είναι μέχρι διώροφα με υπόγειο. Άλλωστε 
και στο προαναφερθέν προεδρικό διάταγμα που διέπει την εκτός σχεδίου 
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δόμηση , προβλέπεται η ανέγερση διωρόφων κατοικιών , καταστημάτων 
και λοιπών κτιρίων που κατά κανόνα είναι διώροφα. Ως παράδειγμα παρα-
θέτουμε ότι σε αγροτεμάχιο επιφανείας 4.000 τ.μ. επιτρέπεται η ανέγερ-
ση διωρόφου κατοικίας συνολικής επιφανείας , προσμετρούμενης στο συ-
ντελεστή δόμησης , μέχρι 200 τ.μ. ή κτιρίου γραφείων-καταστημάτων συ-
νολικής επιφανείας μέχρι 600 τ.μ.

Γ2.3 Ιδιαίτερη ανάλυση και αναφορά πρέπει να γίνει στην έξαρση και 
παγίωση της αυθαίρετης δόμησης που έλαβε χώρα τις προηγούμενες δε-
καετίες σε περιοχές όπως η Κερατέα, η Αρτέμιδα (Λούτσα) , το Πόρτο Ρά-
φτη , για την Αττική , αλλά και σε άλλες παραθεριστικές περιοχές της χώ-
ρας μας , όπου εφαρμόστηκε η μέθοδος της κατάτμησης μεγάλων εκτά-
σεων σε μικρά οικοπεδικά τμήματα και η πώλησή τους σε ιδιοκτήτες οι 
οποίοι με τη σειρά τους ανήγειραν αυθαίρετα κτίσματα κυρίως κατοικίας. 
Όλη η ανωτέρω μεθοδολογία , όπως προαναφέρθηκε , συνοδεύτηκε από 
ιδιωτική ρυμοτόμηση χωρίς καμία υποδομή και με σημαντική αρνητική 
επίπτωση στο άμεσο και πλατύτερο περιβάλλον. Οι αρχικοί μεγαλοοικοπε-
δούχοι , προκειμένου να έχουν το καλύτερο για αυτούς οικονομικό απο-
τέλεσμα , κατάτμησαν τις μεγάλες εκτάσεις που είχαν στην κατοχή τους 
σε όσο το δυνατόν μεγαλύτερο αριθμό μικρών οικοπέδων. Έτσι προέκυ-
ψαν σε αυτές τις περιοχές μικροί δρόμοι πλάτους 4-6 μέτρων με μικρά οι-
κόπεδα επιφανείας 200-400 τ.μ. στα οποία κατασκευάζονταν αυθαίρετα 
κτίσματα καλύψεως περίπου 100 τ.μ. με αποτέλεσμα οι απομένοντες ακά-
λυπτοι χώροι , μετά την αφαίρεση και των απαραίτητων βοηθητικών χώ-
ρων  αποθηκών, γκαράζ κ.λ.π , να είναι ελάχιστοι με αρνητικές επιπτώσεις 
για τις συνθήκες διαβίωσης των κατοίκων. Επιπλέον η άναρχη δόμηση 
των κτισμάτων, χωρίς την εφαρμογή οποιωνδήποτε κανόνων, δημιούργη-
σε θλιβερά αποτελέσματα ως προς την εικόνα των οικισμών, όταν δε 
έφτανε η ώρα να ενταχθούν οι εν λόγω περιοχές στο σχέδιο πόλεως, οι 
υφιστάμενοι μικροί δρόμοι δεν ήταν δυνατόν να διαπλατυνθούν επαρκώς 
διότι τα αυθαίρετα κτίσματα είχαν ήδη κτισθεί σχεδόν στα όρια αυτών 
(δηλαδή χωρίς πρασιά). Επίσης αρνητικό ήταν το γεγονός ότι τα κτίσματα 
αυτά βρίσκονταν σε μικρές μεταξύ τους αποστάσεις, αφού δεν τηρού-
νταν ούτε κανόνες αποστάσεως των κτισμάτων από τα πλάγια και οπίσθια 
όρια των μικρών οικοπέδων, που ως γνωστόν εξασφαλίζουν τον επαρκή 
φωτισμό και αερισμό αλλά και την απαραίτητη ελευθέρα θέα.                    
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Γ3. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΣΕ ΔΑΣΙΚΕΣ ΕΚΤΑΣΕΙΣ

Γ3.1 Είναι γνωστό ότι σε δημόσιες δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις απα-
γορεύεται, πλην ελαχίστων εξαιρέσεων, γενικά οποιαδήποτε δόμηση. 
Έτσι όταν εκδίδεται οποιαδήποτε οικοδομική άδεια σε εκτός σχεδίου πε-
ριοχές προηγείται πάντα η έγκριση του αρμοδίου Δασαρχείου. Με αυτόν 
τον τρόπο προστατεύονται όχι μόνον οι δασικές εκτάσεις των οποίων τα 
όρια είναι γνωστά (από παλιές αεροφωτογραφίες) αλλά ακόμη και τυχόν 
μικρές νησίδες δάσους που μπορεί να βρίσκονται μέσα σε μια μεγάλη 
αγροτική ιδιοκτησία. Τότε το Δασαρχείο θα απαγορεύσει τη δόμηση στο 
δασικό τμήμα, η επιφάνεια του δασικού τμήματος δεν θα συνυπολογισθεί 
στη δομήσιμη επιφάνεια της ευρύτερης ιδιοκτησίας και επιπλέον θα επι-
βληθεί υποχρεωτική εκ του νόμου απόσταση από το τμήμα αυτό για κάθε 
υπό ανέγερση κτίσμα. Οι εγκρίσεις των Δασαρχείων εκδίδονται σύμφωνα 
με την ισχύουσα δασική νομοθεσία και αφού προηγηθεί αυτοψία από τους 
δασικούς υπαλλήλους. Σε κάθε περίπτωση λαμβάνονται υπόψη οι τίτλοι 
ιδιοκτησίας και το εκπονηθέν εκ του ιδιώτη μηχανικού τοπογραφικό διά-
γραμμα με τις σχετικές συντεταγμένες της ιδιοκτησίας αυτής, έτσι ώστε 
να γίνεται με ακρίβεια ο εντοπισμός της στους δασικούς χάρτες. Είναι ευ-
νόητο, λαμβάνοντας υπόψη γενικότερα τη νοοτροπία του λαού μας, ότι 
ακόμη και οι δασικές εκτάσεις καταπατήθηκαν και οικοδομήθηκαν. Αυτό 
έγινε με 2 τρόπους :

Α) Με την καταπάτηση, αποψίλωση και οικειοποίηση τμήματος δασι-
κής εκτάσεως.

Β) Με τη σταδιακή επέκταση των ορίων αγροτικής ιδιοκτησίας εις 
βάρος όμορης δασικής.

Στις ανωτέρω καταπατηθείσες δασικές εκτάσεις, μετά την αποψίλωση και 
την οικειοποίηση, προφανώς και έπονται κατά τα γνωστά η περιτοίχιση ή 
περίφραξη με συρματόπλεγμα, οι εδαφολογικές διαμορφώσεις (επίχωση 
και διάστρωση) και φυσικά η ανέγερση αυθαιρέτων κατασκευών . 

 Οι Δημόσιες δασικές εκτάσεις αποτελούν κοινόχρηστα πράγματα που 
ελέγχονται προστατεύονται και διαχειρίζονται από το Ελληνικό Δημόσιο 
και η αρμόδια υπηρεσία, το δασαρχείο, σύμφωνα με τον ισχύοντα δασικό 
νόμο έχει αρμοδιότητα για την σύνταξη πρωτοκόλλων κατεδάφισης και 
την επιβολή των λοιπών κυρώσεων (σχετικό το άρθρο 71 του Ν. 998/79-
ΦΕΚ289Α για την προστασία των δασών). Για αυθαίρετα μέσα στα δάση η 
Δασική Αρχή διατάσσει τον υπόχρεο να κατεδαφίσει την αυθαίρετη κατα-
σκευή και σε περίπτωση άρνησης αυτού εκτελεί την κατεδάφιση χωρίς 
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καμία άλλη διατύπωση. Επισημαίνεται ότι στις Δασικές εκτάσεις δεν είναι 
δυνατή κανενός είδους εξαίρεση από την κατεδάφιση. Οι κατεδαφίσεις 
σε δάση γίνονται από την Αποκεντρωμένη Διοίκηση κατόπιν αποφάσεως 
του οικείου Γενικού Γραμματέα της Αποκεντρωμένης Διοίκησης (Πρώην 
Περιφέρειας ) με τεχνική υποστήριξη που διατίθεται και από την τεχνική 
υπηρεσία του Δήμου ύστερα από αίτημα της Αποκεντρωμένης Διοίκησης 
και με την συνδρομή της αρμόδιας Δασικής υπηρεσίας.

Επίσης απαγορεύεται η ανέγερση οποιουδήποτε κτίσματος σε περιοχές 
που κηρύσσονται σύμφωνα με τις κείμενες διατάξεις αναδασωτέες σε πε-
ρίπτωση πυρκαγιάς.

Κατοικία μέσα σε …………..καταπράσινο περιβάλλον

Γ3.2 Με τις τροποποιήσεις που έχουν επέλθει στην ισχύουσα νομοθε-
σία τα τελευταία χρόνια (Ν. 4014/2011, Ν. 4030/2011 κ.λ.π) αρμόδια υπηρε-
σία για κάθε κατεδάφιση είναι η Ειδική Υπηρεσία Κατεδαφίσεων (άρθρο 
28 του Ν. 4014/2011 και μετέπειτα μετά την κατάργηση του Ν. 4014/2011 
το άρθρο 38 του Ν. 4178/2013). Η υπηρεσία αυτή, Ειδική Υπηρεσία Επιθεώ-
ρησης και Κατεδάφισης Αυθαιρέτων (ΕΥΕΚΑ) υπάγεται απευθείας στο Γε-
νικό Επιθεωρητή της Εδικής Υπηρεσίας Επιθεωρητών Περιβάλλοντος (ΕΥ-
ΕΠ), που έχει συσταθεί σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 9 παρ. 4,5,6 
και 7 του Ν. 2947/2001(Α 228) και του Π.Δ 165/2003 (Α137). Σύμφωνα με 
την παρ. 3 του άρθρου 38 του Ν. 4178/2013 οι αρμοδιότητες της ΕΥΕΚΑ 
ασκούνται και σε όλα τα δάση τις δασικές αναδασωτέες και δημόσιες 
χορτολιβαδικές εκτάσεις καθώς επίσης και σε άλλα ευαίσθητα οικοσυστή-
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ματα, στον αιγιαλό – παραλία σε ποτάμια, λίμνες και ρέματα σε αρχαιολο-
γικούς χώρους και εν γένει σε προστατευόμενες περιοχές της χώρας σε 
συνεργασία με το αρμόδιο τμήμα Γ της ΕΥΕΠ. 

Ειδικότερα η ΕΥΕΚΑ έχει αρμοδιότητα έχει αρμοδιότητα για :

Α) τον εντοπισμό και τον έλεγχο αυθαιρέτων επεμβάσεων και κατα-
σκευών σε συνεργασία με τις αρμόδιες υπηρεσίες οι οποίες μερι-
μνούν για την έκδοση πράξεων απομάκρυνσης των αυθαιρέτων, 
σύμφωνα με την οικεία νομοθεσία.

Β) την παρακολούθηση των διαδικασιών καθαίρεσης και κατεδάφι-
σης.

Γ) την παρακολούθηση και την απομάκρυνση των αυθαιρέτων κατα-
σκευών από τις αρμόδιες υπηρεσίες και για την ορθή διάθεση των 
οικοδομικών αποβλήτων και την αποκατάσταση του περιβάλλο-
ντος από τυχόν περιβαλλοντική ζημιά.

Δ) την κατεδάφιση αυθαιρέτων κατασκευών που ναι μεν εντάχθηκαν 
στις διατάξεις του νόμου 4178/13 πλην όμως μεταγενέστερα απο-
δείχθηκε, μέσω ερμηνείας δορυφορικών εικόνων ή αεροφωτο-
γραφιών, ότι εκτελέστηκαν μετά την 28/7/2011 ή αποδείχθηκε ότι 
υπάγονται στις περιπτώσεις του άρθρου 2 του ιδίου νόμου.

Γ3.3 Για το θέμα της επεμβάσεως, του ελέγχου και της καταγραφής 
των αυθαιρέτων εντός δασικών εκτάσεων έχει προκύψει τα προηγούμενα 
χρόνια μεγάλη ασάφεια και σύγκρουση αρμοδιοτήτων μεταξύ Κρατικών 
υπηρεσιών. Βασική αρχή είναι ότι τα δάση, ως υπαγόμενα στη Δημόσια 
Περιουσία, αποτελούν Εθνικό Κεφάλαιο, που πρέπει να προστατεύεται 
από τα αρμόδια όργανα της Πολιτείας. Τουλάχιστον από την ίδρυση των 
Νομαρχιακών Αυτοδιοικήσεων και μετά (νόμος 2218/94) οι αιρετές Νομαρ-
χιακές Αυτοδιοικήσεις εξαιρούντο από τη διαχείριση θεμάτων που αφο-
ρούν τη Δημόσια Περιουσία. Συνεπώς είχε επικρατήσει η πεποίθηση, και 
υπήρξαν και σχετικές νομικές γνωμοδοτήσεις αλλά και δικαστικές αποφά-
σεις, ότι για τις αυθαίρετες κατασκευές εντός δασικών εκτάσεων αρμό-
δια υπηρεσία για να ελέγξει, να διαπιστώσει και να κατεδαφίσει ήταν η 
Δασική Υπηρεσία (παρατίθενται σχετικά έγγραφα και δικαστική απόφαση).
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Όπως συνήθως συμβαίνει στη χώρα μας, το έτος 2004 εκδόθηκε Κοινή 
Υπουργική Απόφαση (ΚΥΑ 9732/04) η οποία δημιούργησε περαιτέρω σύγ-
χυση όσον αφορά στις αρμοδιότητες των υπηρεσιών διότι, ενώ εκδόθηκε 
για να καθορίσει τις κατηγορίες των αυθαιρέτων κατασκευών και τα αντί-
στοιχα πρόστιμα ανέγερσης και διατήρησης αυτών, θέσπισε μεταξύ άλ-
λων κατηγορία αυθαιρέτων μεγάλης περιβαλλοντικής επιβάρυνσης στην 
οποία συμπεριέλαβε και τα αυθαίρετα εντός δασών και αναδασωτέων 
εκτάσεων. Όρισε μάλιστα για τα εν λόγω αυθαίρετα διπλάσιο πρόστιμο 
από το σύνηθες. Η εν λόγω ΚΥΑ απευθυνόμενη στις Πολεοδομικές Υπη-
ρεσίες προς εφαρμογή, έθετε το δίλημμα της επεμβάσεως ή μη και στις 
δασικές εκτάσεις. Από την έρευνα που κάναμε σε Πολεοδομικές Υπηρεσί-
ες της Ανατολικής Αττικής αποκομίσαμε το συμπέρασμα ότι αυτές διαβί-
βαζαν, τυχόν καταγγελίες που δέχονταν σχετικά με αυθαίρετα σε δάση, 
στις κατά τόπους Δασικές Υπηρεσίες προς περαιτέρω ενέργειες. Ακόμη 
δε, οι αρμόδιες επιτροπές κρίσεως των ενστάσεων των αυθαιρέτων κατα-
σκευών (άρθρο 4 ΠΔ 267/88 ΦΕΚ 195Α) έκαναν δεκτές αντίστοιχες ενστά-
σεις πολιτών κατά εκθέσεων αυτοψίας με τις οποίες είχαν διαπιστωθεί και 
καταγραφεί αυθαίρετα εντός δασών, ακύρωναν δηλαδή τις εκθέσεις αυ-
τοψίας και διέτασσαν να ενημερωθεί το αρμόδιο Δασαρχείο για να επιλη-
φθεί αυτό.

Η τελευταία εξέλιξη στην εν λόγω σύγκρουση αρμοδιοτήτων έλαβε χώ-
ρα μετά τη δημοσίευση του τελευταίου νόμου 4178/13 διότι το ΥΠΕΚΑ 
εξέδωσε εγκύκλιο, ερμηνευτική του νόμου, με την οποία όρισε ότι μετά 
τη ψήφιση του νόμου οι Πολεοδομικές Υπηρεσίες θα επεμβαίνουν και για 
τα αυθαίρετα εντός δασών και αιγιαλού ανεξάρτητα από τις ενέργειες, 
τις αποφάσεις και τις διοικητικές πράξεις των λοιπών συναρμοδίων υπη-
ρεσιών. Βέβαια η αναφορά της εγκυκλίου είναι αξιοπερίεργη διότι στο νό-
μο 4178/13 ουδεμία ρητή αναφορά γίνεται για εμπλοκή των Πολεοδομι-
κών Υπηρεσιών σε δάση, αιγιαλούς κλπ. 

Γ4. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΣΕ ΑΙΓΙΑΛΟ ΚΑΙ ΠΑΡΑΛΙΑ

Γ4.1 Σύμφωνα με το άρθρο 1 του Ν. 2971/2001(ΦΕΚ 285Α), αιγιαλός είναι η 
ζώνη της ξηράς που βρέχεται από τη θάλασσα από τις μεγαλύτερες συνή-
θεις αναβάσεις των κυμάτων. Η ζώνη του αιγιαλού είναι κοινόχρηστο 
πράγμα που ανήκει προστατεύεται και διαχειρίζεται από το Ελληνικό Δη-
μόσιο.

Η ζώνη παραλίας είναι λωρίδα ξηράς, πλάτους μέχρι 50 μέτρων που 
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προστίθεται στη ζώνη αιγιαλού μετά από απαλλοτρίωση, προκειμένου να 
εξυπηρετηθεί απρόσκοπτα ο κοινόχρηστος χαρακτήρας του.

Μετά την ισχύ του Ν. 2971/2001 ο καθορισμός ζώνης παραλίας ισοδυ-
ναμεί με ρυμοτομική απαλλοτρίωση και υλοποιείται όπως στα εγκεκριμέ-
να ρυμοτομικά σχέδια  (με σύνταξη πράξεων αναλογισμού – αποζημιώσε-
ως λόγω ρυμοτομίας). 

Η διαχωριστική γραμμή μεταξύ στεριάς και θάλασσας σε κατάσταση νη-
νεμίας καλείται ακτογραμμή.

 Ο καθορισμός των οριογραμμών αιγιαλού και παραλίας γίνεται από επι-
τροπή και τα αποτελέσματα δημοσιεύονται στην εφημερίδα της κυβερνή-
σεως (ΦΕΚ).

Με το άρθρο 27 του Ν. 2971/2001 προβλέπεται προστασία του αιγιαλού 
και της παραλίας από αυθαίρετες επεμβάσεις άρα και από αυθαίρετα κτί-
σματα. Για την προστασία αυτή αρμόδιες υπηρεσίες κατά περίπτωση είναι 
η Κτηματική Υπηρεσία του Δημοσίου και η ΥΔΟΜ που έχει την χωρική αρ-
μοδιότητα. Σε περίπτωση που δεν έχει γίνει καθορισμός του αιγιαλού και 
της παραλίας για οποιαδήποτε αυθαίρετη κατασκευή κοντά στη θάλασσα 
αρμόδια υπηρεσία για την εφαρμογή της διαδικασίας αυθαιρέτου είναι 
πάλι η ΥΔΟΜ. Αν ο καθορισμός της οριογραμμής αιγιαλού και παραλίας 
έχει γίνει και υπάρχει αυθαίρετο κτίσμα στη ζώνη αιγιαλού, σε κάθε περί-
πτωση αρμόδια είναι η Κτηματική Υπηρεσία του Δημοσίου.

Αν το κτίσμα βρίσκεται στη ζώνη παραλίας και η απαλλοτρίωσή της έχει  
υλοποιηθεί αρμόδια και πάλι είναι η Κτηματική Υπηρεσία, αφού μετά την 
απαλλοτρίωσή της η ζώνη παραλίας ενοποιείται με τη ζώνη αιγιαλού και 
γίνεται ένα με αυτή.

Η διαδικασία αυθαιρέτου στην περίπτωση επέμβασης της Κτηματικής 
Υπηρεσίας συνίσταται στην επιβολή προστίμων, κυρώσεων αλλά και στη 
διοικητική αποβολή κάθε καταληψία του χώρου.

Αν το κτίσμα βρίσκεται στη ζώνη παραλίας χωρίς να έχει γίνει απαλλο-
τρίωση αρμόδια υπηρεσία είναι η ΥΔΟΜ. 

Αν το κτίσμα τέμνεται από την οριογραμμή του αιγιαλού αρμόδια είναι 
η Κτηματική μόνο αν έχει υλοποιηθεί η απαλλοτρίωση της παραλίας, δια-
φορετικά αρμόδια είναι η ΥΔΟΜ.

Αν το κτίσμα τέμνεται από την οριογραμμή της παραλίας σε κάθε περί-
πτωση για αυθαίρετες κατασκευές επεμβαίνει η ΥΔΟΜ.

Η απομάκρυνση των αυθαιρέτων κατασκευών γίνεται με απόφαση του  
Γενικού Γραμματέα της Αποκεντρωμένης Διοίκησης (άρθρο 280 παρ. ΙΙ.45 
του Ν. 3852/10).

Με το Ν.Δ/γμα 439/10-2-1970 ορίστηκε ελάχιστη απόσταση των κτισμά-
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των από την οριογραμμή του αιγιαλού τα 30 μέτρα και   εξακολουθεί να 
ισχύει ακόμη  και  σήμερα εκτός αν έχει οριστεί διαφορετικά από άλλες 
ειδικότερες πολεοδομικές ρυθμίσεις ανάλογα με την περιοχή (π.χ παραλι-
ακή περιοχή Βουλιαγμένης – Σουνίου ή Κυκλάδες κ.λ.π).

Απλή αναφορά θα πρέπει να γίνει και στη χερσαία ζώνη λιμένα όπου 
επεμβαίνει η ΥΔΟΜ και ενημερώνει την Κτηματική για τυχόν Διοικητική 
Αποβολή ενώ η κατεδάφιση γίνεται πάλι από την Αποκεντρωμένη Διοίκη-
ση.

Γ4.2 Τα αυθαίρετα που συνήθως παρατηρούνται σε αυτούς τους ευαί-
σθητους χώρους που χρειάζονται ιδιαίτερη προστασία είναι:

Χώροι εστιατορίων και καφετεριών που αρχικά κατασκευάζονται  ➥

ως πέργκολες με ελαφρά υλικά  (π.χ μεταλλικός ή ξύλινος σκελε-
τός) και σταδιακά επικαλύπτονται με στέγη οποιασδήποτε μορφής 
τα δε πλαϊνά κλείνονται με ειδικής μορφής σκελετούς υαλοστασί-
ων που έχουν τη δυνατότητα να αφαιρούνται και έτσι ο χώρος να 
μετατρέπεται εύκολα από χειμερινό σε θερινό και το ανάποδο. Οι 
αυθαίρετοι  αυτοί χώροι συνήθως αποτελούν παρακολούθημα του 
κυρίως χώρου καταστήματος, υγειονομικού ενδιαφέροντος, που 
βρίσκεται εν μέρει ή εν όλω σε νόμιμη θέση χωροταξικά, δηλαδή 
εκτός αιγιαλού και παραλίας .

Χώροι που βρίσκονται στην παραλία όπως καντίνες, τουαλέτες,  ➥

αλλαξιέρες, σκιάδια υπαίθρια μπαρ κ.λ.π, που εξυπηρετούν τους 
λουόμενους. Συνήθως έχει παραχωρηθεί από τις αρμόδιες υπηρε-
σίες το δικαίωμα τοποθέτησης καντίνας, η οποία όμως επεκτείνε-
ται αυθαιρέτως, για την κάλυψη των πραγματικών αναγκών που 
δημιουργούνται στις παραλίες.

Πλακοστρώσεις, τσιμεντοστρώσεις που γίνονται κοντά στη θά- ➥

λασσα προκειμένου να γίνεται δυνατή η πρόσβαση και να πλησιά-
ζουν τη θάλασσα οχήματα που έλκουν σκάφη, με σκοπό βέβαια να 
ριφθούν τα σκάφη στη θάλασσα. Επίσης σκαλοπάτια που κατα-
σκευάζονται κοντά και μέχρι τη θάλασσα πάλι για ευκολότερη 
πρόσβαση των λουομένων.

Κατοικίες που εν μέρει ή και εν όλω βρίσκονται εντός αιγιαλού ή  ➥

παραλίας καθώς και περιτοιχίσεις αυτών.
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Κατασκευές κοντά στη θάλασσα

Γ5. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΣΕ ΡΕΜΑΤΑ

Είναι γνωστό ότι σε ρέματα και παραρεμάτιες περιοχές κατασκευάζονται 
αυθαίρετα κτίσματα διότι και τα ρέματα είναι κοινόχρηστοι Δημόσιοι χώ-
ροι και κατά κάποιο τρόπο είναι πιο εύκολη η κατάληψή τους, αφού δεν 
υπάρχουν μηχανισμοί ελέγχου. Πολλές φορές τα ρέματα καταλαμβάνο-
νται με πρόχειρες κατασκευές όπως μαντριά κτηνοτρόφων, παραπήγματα 
αθιγγάνων,  μάντρες κατοικιών κ.λ.π. Η μεγάλη ζημιά συνήθως γίνεται 
όταν προσπαθούν αυθαιρετούντες ή καταληψίες να επεκτείνουν τις ιδιο-
κτησίες τους, που γειτνιάζουν με τα ρέματα, μπαζώνοντας τμήματα αυ-
τών, οπότε σε περίπτωση έντονων καιρικών φαινομένων αλλάζει η κατεύ-
θυνση του ρέματος, πλημμυρίζουν κατοικημένες περιοχές, τίθενται σε 
κίνδυνο ανθρώπινες ζωές και καταστρέφονται περιουσίες.
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Βέβαια το πρόβλημα με τα ρέματα είναι ότι από παλιά δεν υπήρξε σε-
βασμός στους χώρους αυτούς, που δημιούργησε η φύση, δηλαδή στους 
φυσικούς ανοικτούς αγωγούς διοχέτευσης των όμβριων υδάτων προς τη 
θάλασσα. Παρατηρείται μάλιστα ότι χώροι ρεμάτων έγιναν δρόμοι διότι 
αυτό αποτελούσε την εύκολη λύση, αφού δεν ανοίχτηκαν δρόμοι εις βά-
ρος των ιδιοκτησιών.   

Γ6. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ  ΣΕ ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΥΣ ΧΩΡΟΥΣ

Στους κοινόχρηστους χώρους των πόλεων και των οικισμών, δηλαδή 
στους δρόμους και τις πλατείες υπάρχουν αυθαίρετες κατασκευές οι 
οποίες συνήθως έγιναν πριν τη θεσμοθέτηση του σχεδίου πόλεως, με 
σκοπό την καταστρατήγηση των κοινοχρήστων χώρων. Στη συνέχεια γίνε-
ται προσπάθεια από τους καταληψίες να τροποποιήσουν το σχέδιο πόλε-
ως, δηλαδή να μεταφέρουν (να μετακινήσουν) τον κοινόχρηστο χώρο (το 
δρόμο ή και την πλατεία) σε άλλο σημείο, που να μην παραβλάπτει την ιδι-
οκτησία τους. 

Στους οικισμούς της χώρας το φαινόμενο της καταπάτησης των κοινο-
χρήστων χώρων, ήταν στο παρελθόν και είναι ακόμη και σήμερα  ιδιαίτε-
ρα διαδεδομένο.  Παλιά αλώνια και αλάνες που ήταν ελεύθεροι χώροι, σι-
γά και σταδιακά καταπατήθηκαν και πάντα η καταπάτηση γίνεται με αυθαί-
ρετες κατασκευές π.χ παλαιότερα με ένα χαγιάτι (στέγαστρο) που κατα-
σκευαζόταν σε κοινόχρηστο χώρο του οικισμού όπου τοποθετούνταν ζω-
ντανά και  ζωοτροφές  και με τα χρόνια γινόταν προσάρτηση στην υπόλοι-
πη γειτνιάζουσα  ιδιοκτησία, με κατασκευή και περιτοίχισης. Άλλος τρό-
πος ήταν και είναι ο δήθεν καλλωπισμός του κοινοχρήστου χώρου με φυ-
τά, λουλούδια, διαμορφώσεις σκαλοπάτια κ.λ.π και φυσικά μεταγενέστερα 
η προσάρτηση του χώρου με περιτοίχιση. 

Πάντα βέβαια υπάρχει ο τρόπος απομάκρυνσης των κατασκευών και η 
αποθάρρυνση του καταληψία με σοβαρές και αποφασιστικές ενέργειες 
των Αρχών, όπως το πρωτόκολλο Διοικητικής αποβολής, πλην όμως αυτές 
οι ενέργειες προσκρούουν στα τοπικά συμφέροντα  τις συντεχνίες και τις 
ισορροπίες, ειδικά στα χωριά.
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Περίπτωση κατάληψης κοινοχρήστου χώρου σε οικισμό 
με προσχηματικό καλλωπισμό αυτού (λουλούδια – τοιχάκια κ.λ.π)

Γ7.  ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΣΕ ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΑ ΚΤΙΡΙΑ  
ΚΑΙ ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΟΥΣ ΟΙΚΙΣΜΟΥΣ

Γ7.1  Ως Διατηρητέα κτίρια χαρακτηρίζονται μεμονωμένα κτίρια ή τμήμα-
τα κτιρίων ή συγκροτήματα κτιρίων και στοιχεία του περιβάλλοντος χώ-
ρου τους ή και η χρήση τους, σύμφωνα με το άρθρο 6 παρ. 2α του ΝΟΚ (Ν. 
4067/12).

  Γενικά σε κηρυγμένο διατηρητέο κτίριο σύμφωνα και με τον τελευ-
ταίο νόμο 4178/2013 δεν υπάρχει δυνατότητα υπαγωγής αυθαίρετης κα-
τασκευής διότι εμπίπτει στις απαγορεύσεις υπαγωγής στο νόμο, σύμφωνα 
με το άρθρο 2 παρ. 2ιδ, με την επιφύλαξη όμως των οριζομένων στο άρ-
θρο 14.

  Σύμφωνα με το Ν. 1337/1983 (άρθρο 32 παρ. 4) οι ιδιοκτήτες κτιρίων 
που είναι διατηρητέα, ή που έχει κινηθεί η διαδικασία χαρακτηρισμού 
τους, οφείλουν να διατηρούν τα αρχιτεκτονικά, καλλιτεχνικά και στατικά 
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στοιχεία τους και σε οποιαδήποτε περίπτωση καταστροφής τους, να τα 
ανακατασκευάζουν σύμφωνα με τις υποδείξεις της ΕΠΑΕ, έστω κι αν η 
καταστροφή τους οφείλεται σε ανωτέρα βία. Σε διαφορετική περίπτωση 
μπορεί να παρεμβαίνει το Δημόσιο ή ο ΟΤΑ. Υπάρχουν γνωμοδοτήσεις 
του ΝΣΚ (Νομικού Συμβουλίου του Κράτους) με τις οποίες  εξετάζεται αν 
υποχρεούται ο ιδιοκτήτης διατηρητέου που κατεδαφίστηκε να το ανακα-
τασκευάσει, βέβαια,  σε σχέση με το εάν η κατάρρευση προέρχεται από 
σκόπιμες ενέργειες ή εάν έχει γενικότερα υποχρέωση να το συντηρεί και 
εάν η υποχρέωση αυτή απορρέει από την κήρυξη. Επίσης έχει απασχολή-
σει νομικά το θέμα αν ο χαρακτηρισμός ενός κτιρίου ως επικινδύνως ετοι-
μόρροπου εμποδίζει τον χαρακτηρισμό του ως διατηρητέου.

Γενικά λοιπόν πρέπει να αναφερθεί ότι οι κύριοι επικαρπωτές ή νομείς 
διατηρητέων κτιρίων οφείλουν να τα διατηρούν σε καλή κατάσταση και 
σε περίπτωση εκτέλεσης παράνομων εργασιών τους επιβάλλονται πρόστι-
μα (ειδικά για καταστροφή χαρακτηριστικών αρχιτεκτονικών στοιχείων) 
επιπλέον δε επιβάλλονται και τα πολεοδομικά πρόστιμα. Σε περίπτωση δε 
παράνομης κατεδάφισης διατηρητέου κτιρίου επιβάλλεται στον ιδιοκτήτη 
εκτός των λοιπών κυρώσεων και η ολική ανακατασκευή του κτιρίου.

Επίσης με σχετικές διατάξεις του ΓΟΚ θεσμοθετήθηκε η δυνατότητα 
διακοπής κάθε εκτελούμενης οικοδομικής εργασίας ή επέμβασης στα κτί-
ρια όταν αυτά βρίσκονται σε διαδικασία χαρακτηρισμού και αντίστοιχη 
υποχρέωση της Πολιτείας να αποζημιώνει τους ιδιοκτήτες των κτιρίων 
στην περίπτωση που τελικά χαρακτηριστούν ως διατηρητέα.

Συνεπώς στα διατηρητέα κτίρια, είτε αυτά έχουν χαρακτηριστεί από 
του Υπουργείο Πολιτισμού, είτε από το Υπουργείο Περιβάλλοντος, υπάρ-
χουν αυστηροί κανόνες για τις αυθαίρετες επεμβάσεις, που αλλοιώνουν 
την πολιτιστική μας κληρονομιά. Σημειωτέον ότι οι αρμόδιες υπηρεσίες 
του Υπουργείου Πολιτισμού έχουν τη δυνατότητα να παρέμβουν και να 
διακόψουν άμεσα τις οικοδομικές εργασίες εάν εκτελούνται χωρίς την 
απαιτούμενη έγκριση, αλλά ακόμη κι αν υπάρχει έγκριση αλλά παραβιάζο-
νται οι όροι της .

Γ7.2  Σύμφωνα με το άρθρο 14 του νόμου 4178/2013 υπάρχει δυνατότη-
τα να υπαχθούν στο νόμο αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις:

Που βρίσκονται μέσα στον όγκο του διατηρητέου κτιρίου ή ✒✒

Προσθήκες καθ’ ύψος σε ποσοστό που δεν υπερβαίνει το 10% της ✒✒

συνολικής δόμησης αυτού

και  με τις ακόλουθες προϋποθέσεις:
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α) Μετά την υποβολή των απαραιτήτων, βάσει του νόμου, δικαιολο-
γητικών και αίτησης στο αρμόδιο Κεντρικό Συμβούλιο Αρχιτεκτο-
νικής (ΚΕΣΑ) που και αυτή συνοδεύεται από δικαιολογητικά όπως 
φωτογραφική τεκμηρίωση του κτιρίου, τοπογραφικό διάγραμμα, 
πλήρη αποτύπωση, τεχνική έκθεση μηχανικού κλπ.

β) Μετά τον έλεγχο των δικαιολογητικών και τη διαπίστωση του δι-
καιώματος υπαγωγής, το ΚΕΣΑ δέχεται ή απορρίπτει την αίτηση 
με πρώτο κριτήριο την, λόγω του αυθαιρέτου, αλλοίωση ή όχι του 
χαρακτήρα, της δομής και της αρχιτεκτονικής και μορφολογικής 
τυπολογίας του διατηρητέου κτιρίου, δεύτερο κριτήριο την αι-
σθητική ένταξη της αυθαίρετης κατασκευής στο σύνολο του κτι-
ρίου και του περιβάλλοντος και τρίτο κριτήριο το βαθμό επιρροής 
που ασκεί η ύπαρξη της αυθαίρετης κατασκευής στην απόφαση 
χαρακτηρισμού του διατηρητέου.

γ) Το ΚΕΣΑ μπορεί να επιβάλλει την εκτέλεση εργασιών προσαρμο-
γής του αυθαιρέτου κτίσματος σύμφωνα με την απόφαση χαρα-
κτηρισμού για να επιτευχθεί αισθητικά και μορφολογικά η εναρ-
μόνιση-ένταξη της αυθαίρετης κατασκευής σε σχέση με το διατη-
ρητέο κτίριο. Το συμβούλιο μπορεί να προβεί σε αυτοψία για να 
εκτιμήσει το μέγεθος και την έκταση των απαιτουμένων εργασιών 
προσαρμογής.

δ) Οι εργασίες προσαρμογής εκτελούνται μετά την κοινοποίηση της 
απόφασης του συλλογικού οργάνου στον ιδιοκτήτη και την έκδο-
ση σχετικής άδειας αν απαιτείται. Στην περίπτωση που απαιτείται 
έκδοση σχετικής αδείας, αυτή εκδίδεται χωρίς να απαιτείται η κα-
ταβολή του ενιαίου ειδικού προστίμου. Οι εργασίες προσαρμογής 
πρέπει να ολοκληρωθούν σε έξη (6) μήνες και πιστοποιείται η ορ-
θή εκτέλεση των εργασιών από Ελεγκτή Δόμησης. Μετά την εκτέ-
λεση των εργασιών προσαρμογής το ΚΕΣΑ επανεξετάζει το θέμα 
και αποφαίνεται για την οριστική υπαγωγή των αυθαιρέτων κατα-
σκευών ή χρήσεων στο νόμο 4178/2013.

Επίσης υπάρχει δυνατότητα υπαγωγής αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσε-
ων σε κτίρια με νόμιμη οικοδομική άδεια στον περιβάλλοντα χώρο αυτού, 
εφόσον δεν βρίσκονται σε επαφή με το διατηρητέο κτίριο και υπό τις προ-
αναφερθείσες προϋποθέσεις, με μόνη διαφορά ότι αυτές οι αυθαίρετες 
κατασκευές κρίνονται από το Συμβούλιο Αρχιτεκτονικής (ΣΑ) και όχι από 
το ΚΕΣΑ.
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Γ7.3 Ως Παραδοσιακοί οικισμοί και Παραδοσιακά Τμήματα Πόλης, καθο-
ρίζονται οικισμοί, ή τμήματα πόλεων ή οικισμών ή αυτοτελή οικιστικά σύ-
νολα εκτός αυτών, σύμφωνα με το άρθρο 6 παρ. 2α του ΝΟΚ και τα προγε-
νέστερα, άρθρο 4 του ΓΟΚ/ 85 και άρθρο 79 του ΓΟΚ/ 73, με Προεδρικά 
Διατάγματα που καθορίζουν ειδικούς όρους, μορφολογικούς περιορι-
σμούς και χρήσεις γης, με σκοπό τη διατήρηση και ανάδειξη της ιδιαίτε-
ρης ιστορικής, πολεοδομικής, αρχιτεκτονικής, λαογραφικής, κοινωνικής 
και αισθητικής φυσιογνωμίας τους.         

Γενικά και για τα αυθαίρετα σε παραδοσιακούς οικισμούς ή παραδοσια-
κό τμήμα πόλης βάσει της παρ. 2ιβ του άρθρο 2 του Ν. 4178/2013 υπάρ-
χουν περιορισμοί στη δυνατότητα υπαγωγής στο νόμο.

Γ7.3.1 Σύμφωνα με το άρθρο 13 παρ. 1 του Ν. 4178/13 στις διατάξεις 
του  νόμου υπάγονται και αυθαίρετες κατασκευές σε παραδοσιακό οικι-
σμό, ή τμήμα πόλης χαρακτηρισμένο ως παραδοσιακό, εφόσον έχουν ολο-
κληρωθεί πριν τη δημοσίευση της Διοικητικής πράξης χαρακτηρισμού, 
χωρίς καμία ειδική διαδικασία. Επίσης έχουν τη δυνατότητα υπαγωγής και 
αυθαίρετες κατασκευές σε παραδοσιακό τμήμα πόλης και σε παραδοσια-
κούς οικισμούς άνω των 5.000 κατοίκων, που έχουν ολοκληρωθεί μετά 
τον χαρακτηρισμό. Στην περίπτωση αυτή, που είναι μεταγενέστερα του 
χαρακτηρισμού, απαιτείται τεχνική έκθεση αρμόδιου μηχανικού στην 
οποία αναλύεται ότι η αυθαίρετη κατασκευή προσαρμόζεται και δεν αντί-
κειται στους γενικούς μορφολογικούς κανόνες που τίθενται από τις ειδι-
κές διατάξεις.

Γ7.3.2 Σύμφωνα με το άρθρο 13 παρ. 2 του Ν. 4178/2013, δυνατότητα 
υπαγωγής στο νόμο έχουν και  τα αυθαίρετα και οι χρήσεις, σε παραδοσι-
ακό οικισμό κάτω των 5000 κατοίκων (συμπεριλαμβανομένων και των οικι-
σμών κάτω των 2000 κατοίκων) εκτός από τις περιπτώσεις που ορίζονται 
στην παρ. 6 του άρθρου 13 και ανεξάρτητα αν έχουν ή όχι εγκεκριμένο 
ρυμοτομικό σχέδιο, οι οποίες όμως:

α) Κατασκευάστηκαν μετά το χαρακτηρισμό αλλά προ 28-7-2011

β) Έχουν υπέρβαση της κατηγορίας 2 έως και 5 του άρθρου 9 του Ν. 
4178/2013.

Η υπαγωγή γίνεται μετά από τη διαδικασία κρίσης από την επιτροπή που 
προβλέπεται από το άρθρο 12 του νόμου. Η διαδικασία κρίσης για την 
υπαγωγή, όπως ορίζεται με το άρθρο 13 παρ. 2 έχει ως εξής:

Υποβάλλονται τα απαραίτητα δικαιολογητικά (αίτηση, παράβολο, έντυ-
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πο υπολογισμού του ενιαίου ειδικού προστίμου και αίτηση στην επιτροπή 
του άρθρου 12 με συνημμένα τα δικαιολογητικά της παρ. 2 του άρθρου 
12).

Μετά την εξέταση των δικαιολογητικών και τη διαπίστωση του δικαιώ-
ματος υπαγωγής η επιτροπή δέχεται ή απορρίπτει την αίτηση, με βάση την 
αισθητική ένταξη της αυθαίρετης κατασκευής ως προς:

α) Το σύνολο του τυχόν νομίμως υφισταμένου κτιρίου

β) Το ευρύτερο δομημένο περιβάλλον 

γ) Την αρχιτεκτονική και μορφολογική τυπολογία του παραδοσιακού 
οικισμού ή τμήματος πόλης.

Η επιτροπή του άρθρου 12 μπορεί να επιβάλει την εκτέλεση εργασιών 
προσαρμογής του αυθαιρέτου κτίσματος στους ισχύοντες μορφολογι-
κούς όρους και περιορισμούς του παραδοσιακού οικισμού, κατά τα οριζό-
μενα στην παρ. 5 του άρθρου 25, με εργασίες κατά παρέκκλιση:

Αποπεράτωσης✒➥

Επισκευής✒➥

Κατασκευής στέγης✒➥

Κατεδάφισης ✒➥

Ενίσχυσης και ✒➥

Εργασίες του άρθρου 4 παρ. 2 και 3✒➥

Επίσης η επιτροπή  μπορεί να προβεί σε αυτοψία προκειμένου να εκτιμή-
σει το μέγεθος και την έκταση των απαιτουμένων εργασιών προσαρμο-
γής. Οι τυχόν εργασίες προσαρμογής εκτελούνται μετά την κοινοποίηση 
της απόφασης του συλλογικού οργάνου στον ιδιοκτήτη και την έκδοση 
σχετικής αδείας εφόσον απαιτείται. Η εν λόγω άδεια, αν απαιτείται, εκδί-
δεται χωρίς να προηγηθεί η καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίμου. Οι 
εργασίες πρέπει να ολοκληρωθούν σε έξη (6) μήνες και η ορθή εκτέλεσή 
τους πιστοποιείται από την πολεοδομική υπηρεσία ή από ελεγκτή δόμη-
σης. Μετά την εκτέλεση των εργασιών προσαρμογής η επιτροπή επανεξε-
τάζει το θέμα και αποφαίνεται για την οριστική υπαγωγή των αυθαιρέτων 
κατασκευών ή χρήσεων στις διατάξεις του Ν.4178/2013.

Γ7.3.3 Σύμφωνα με το άρθρο 13 παρ. 6 του ιδίου νόμου, δεν επιτρέπε-
ται υπαγωγή αυθαιρέτων σε παραδοσιακούς οικισμούς κάτω των 2000 κα-
τοίκων όταν πρόκειται για αυθαίρετες κατασκευές οι οποίες:
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α) Είναι νέες ανεξάρτητες κατασκευές 

β) Κατασκευάστηκαν μετά την κήρυξη του οικισμού

γ) Έχουν υπέρβαση μεγαλύτερη του 10% οποιουδήποτε όρου δόμη-
σης (έστω και μόνο ενός).

  

Γ8. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΣΕ ΑΡΧΑΙΟΛΟΓΙΚΟΥΣ ΧΩΡΟΥΣ

Η Αρχαιολογική Υπηρεσία αντιμετώπιζε πάντα και αντιμετωπίζει και σήμε-
ρα με μεγάλη αυστηρότητα τις αυθαίρετες κατασκευές που διαπιστώνει 
μέσα σε κηρυγμένους αρχαιολογικούς χώρους. Επίσης με μεγάλη αυστη-
ρότητα αντιμετωπίζει και τις κατασκευές που εκτελούνται οπουδήποτε 
προαπαιτείται έλεγχος κατά την εκσκαφή,  αλλά δεν καλείται από τον ιδι-
οκτήτη έγκαιρα η αρχαιολογική υπηρεσία να παρακολουθήσει τις εργασί-
ες εκσκαφής, με αποτέλεσμα να αποκρύπτεται η διαπίστωση αρχαιολογι-
κών ευρημάτων. Όπως προαναφέρθηκε η Αρχαιολογία έχει τη δυνατότη-
τα από μόνη της να διακόπτει οικοδομικές εργασίες που εκτελούνται αυ-
θαίρετα σε αρχαιολογικούς χώρους αλλά και ακόμα και νόμιμα εκτελού-
μενες, βάσει αδείας, αν κατά τη διάρκεια των εργασιών διαπιστωθεί η 
ύπαρξη στο χώρο αρχαιολογικών ευρημάτων.

 Στις παραγράφους θ και ι του άρθρου 2 του νόμου 4178/2013 περιγρά-
φονται αναλυτικά οι περιπτώσεις στις οποίες απαγορεύεται η υπαγωγή 
στις διατάξεις του νόμου επειδή οι αυθαίρετες κατασκευές βρίσκονται σε 
αρχαιολογικό χώρο ζώνης Α ή και εκτός ζώνης Α.

 Σημαντική διάταξη από πλευράς της Αρχαιολογίας,  που σχετίζεται με 
τα αυθαίρετα, είναι αυτή που προέκυψε μετά την εφαρμογή του άρθρου 
74 παρ. 14 του Ν. 3028/02 και τη σχετική γνωμοδότηση και που προβλέπει 
ότι οι υπηρεσίες του ΥΠΠΟ δεν εγκρίνουν εκ των υστέρων μελέτη έργου 
που έχει ήδη υλοποιηθεί, και έτσι καθίσταται σε αυτές τις περιπτώσεις 
ανεφάρμοστη η δυνατότητα που δίνει ο Γενικός Οικοδομικός Κανονισμός 
για νομιμοποίηση αυθαιρέτων κατασκευών, που κατά τα λοιπά δεν παρα-
βιάζουν τους όρους δόμησης που ισχύουν σήμερα ή αυτούς που ίσχυαν 
κατά το χρόνο κατασκευής των αυθαιρέτων. Για αυτό το λόγο πρέπει να 
ζητείται πάντα από πριν έγκριση του ΥΠΠΟ κυρίως για εκσκαφές αλλά και 
σε άλλες ειδικότερες περιπτώσεις όπως π.χ  αν το κτίσμα που πρόκειται 
να ανεγερθεί,  είναι όμορο με κτίριο  διατηρητέο, κηρυγμένο από το ΥΠ-
ΠΟ.



ΑΡΙΣΤΕΙΔΗΣ ΝΤΟΚΟΣ = ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ 68

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Δ

ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΠΟΥ ΔΗΜΙΟΥΡΓΟΥΝΤΑΙ  
ΑΠΟ ΥΠΕΡΒΑΣΗ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗΣ ΑΔΕΙΑΣ

Θα παραθέσουμε ορισμένα χαρακτηριστικά παραδείγματα αυθαιρέτων 
κατασκευών που δημιουργούνται σε κτίρια που ανεγείρονται μεν κατ’ 
εφαρμογή εγκεκριμένης οικοδομικής άδειας αλλά γίνονται παραβάσεις 
και υπερβάσεις αυτής σε διάφορα τμήματα του ανεγειρομένου κτιρίου.

Δ1. Σε περιοχές που έχουν έντονη εδαφολογική κλίση (π.χ σε πλαγιές) 
και που εντάσσονται στο σχέδιο πόλεως συμβαίνει συχνά κατά την ανέ-
γερση των οικοδομών να υπάρχει μεγάλη δυσκολία για την προσαρμογή 
της οικοδομής  στο έδαφος, δηλαδή να πρέπει να γίνει η οικοδομή κλιμα-
κωτή για την προσαρμογή αυτή. Η κλιμακωτή όμως οικοδομή πολλές 
φορές  δεν είναι αρεστή στους χρήστες, διότι δημιουργεί και προβλήματα 
στην εσωτερική της λειτουργία. Έτσι  τελικά επικρατεί η τάση να κατα-
σκευάζεται ένα κτίριο που δεν προσαρμόζεται στο έδαφος. Δηλαδή λόγω 
της κλίσεως του εδάφους δημιουργούνται χώροι στο κατάντη μέρος του 
κτιρίου, που είναι αυθαίρετοι, μη προβλεπόμενοι στην οικοδομική άδεια.  
Ενώ η οικοδομή προς τα ανάντη (συνήθως προς το δρόμο), στην πρόσο-
ψη, έχει τους ορόφους – επίπεδα που προβλέπει η οικοδομική άδεια, στο 
πίσω μέρος, προς την κατωφέρεια δημιουργούνται δύο ή και τρία επίπεδα 
ακόμη, που για να μετατραπούν σε υπόγεια πρέπει να μπαζωθεί υπέρμε-
τρα ο ακάλυπτος χώρος του οικοπέδου και έτσι να αλλοιωθεί το περιβάλ-
λον σε μεγάλο βαθμό, με κατασκευή τοιχίων αντιστήριξης  χωμάτων 
μεγάλου ύψους.

Το πρόβλημα αυτό έχει μεγαλύτερες  επιπτώσεις όταν υπάρχει συνιδιο-
κτησία, αφού δημιουργούνται αντιδικίες μεταξύ των συνιδιοκτητών, γιατί 
αυτοί που βρίσκονται χαμηλότερα βλέπουν την ιδιοκτησία τους να υπο-
βαθμίζεται από τα μπαζώματα και τα τοιχία αντιστήριξης  των ομόρων.
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Περίπτωση κατοικιών και λοιπών κατασκευών σε περιοχή εντός σχεδίου με 
έντονη εδαφολογική κλίση

Σκελετός οπλισμένου σκυροδέματος,  
όπως φαίνεται από την πλευρά της κατωφέρειας
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Παρατηρούμε τον σκελετό οπλισμένου σκυροδέματος από την πλευρά 
της κατωφέρειας

  

Το ίδιο κτίριο από την πλευρά του δρόμου

Δ2. Η πιο συνήθης παράβαση στην οικοδομή του Έλληνα είναι η μετα-
τροπή του υπογείου χώρου του κτιρίου, που βάσει της οικοδομικής άδειας 
είναι χώρος βοηθητικής χρήσης, σε χώρο κύριας χρήσης. Συνήθως γίνε-
ται κατοικία αλλά δεν σπανίζουν και οι περιπτώσεις που ο υπόγειος χώρος 
στεγάζει και τις επαγγελματικές δραστηριότητες του ιδιοκτήτη.

Βέβαια για την μετατροπή του χώρου είτε σε κατοικία είτε σε άλλη 
χρήση, ο χώρος υπόκειται σε μεγάλες αλλαγές και οι όψεις του κτιρίου 
μετατρέπονται σημαντικά. Συνήθως υπερυψώνεται όλο το κτίριο και γίνε-
ται εξ ολοκλήρου ισόγειο ή γίνεται ισόγειο από την μία ή και τις δύο πλευ-
ρές του, μετατρέπονται τα παράθυρα που προβλέπονταν στην οικοδομική 
άδεια σε πόρτες – μπαλκονόπορτες που εξασφαλίζουν απευθείας  πρό-
σβαση στον κήπο- ακάλυπτο χώρο. Και πάλι ευνοούνται αυτές οι αλλαγές 
όταν το οικόπεδο παρουσιάζει κλίση γιατί όπως είναι ευνόητο τότε από το 
κατάντη μέρος  προκύπτει από μόνο του το υπόγειο – ισόγειο, ελεύθερο 
από την μία πλευρά. Αρκεί μετά η αφαίρεση χωμάτων και από κάποια άλλη 
πλευρά του κτιρίου, για την δημιουργία κουφωμάτων, με τα οποία θα εξα-
σφαλιστεί και ο απαραίτητος φωτισμός αερισμός, για να γίνουν στο εσω-
τερικό του κατωτάτου επιπέδου κοιτώνες, σαλόνια, κουζίνα,  κ.λ.π.

Είναι δε η νοοτροπία του λαού μας τέτοια που τις περισσότερες φορές 
ακόμη και η απαραίτητη αποθήκη και το λεβητοστάσιο που είναι προγραμ-
ματισμένα να γίνουν στο υπόγειο, κατασκευάζονται συνήθως πρόχειρα 
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στον ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου, κάτω από βεράντες ή σκάλες, για να 
υπάρχει ακόμη μεγαλύτερη εκμετάλλευση του εσωτερικού χώρου του 
υπογείου του οποίου η χρήση παράνομα μετετράπη σε κύρια. 

Χαρακτηριστική περίπτωση υπογείου ξεμπαζωμένου στη μια πλευρά

Η προηγούμενη περίπτωση υπογείου μαζί με τη ράμπα καθόδου από το δρόμο 
προς τον πίσω ακάλυπτο χώρο
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Δ3. Άλλη συνήθης παρανομία στα κτίρια που κατασκευάζονται στην πα-
τρίδα μας είναι η μετατροπή χώρου υποκείμενου στέγης (σοφίτα) σε κα-
τοικία. Αυτός ο χώρος συνήθως ενοποιείται με τον υποκείμενο όροφο με 
εσωτερική σκάλα και γίνεται κοιτώνας με wc ή χώρος διαφόρων χρήσεων. 
Για να καταστεί δυνατή η δημιουργία του χώρου υπερυψώνεται το κτίριο 
(για να έχει ο χώρος επαρκές ύψος) και έτσι  γίνεται υπέρβαση του ύψους 
που προβλέπεται στην οικοδομική άδεια. Αυτή η παράβαση συνηθίζεται 
και σε ιδιόκτητα μικρά κτίρια αλλά και σε συγκροτήματα κατοικιών και σε 
πολυκατοικίες. 

Περίπτωση σοφίτας μονοκατοικίας
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Σοφίτα υπό κατασκευή

Σοφίτα προκλητικά αντιαισθητική
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Δ4. Φυσικά είναι γνωστό σε όλους ότι κλείστηκαν και μετατράπηκαν σε 
εσωτερικούς χώρους όλοι οι ημιυπαίθριοι χώροι που θεσπίστηκαν με τον 
Γενικό Οικοδομικό Κανονισμό του 1985. Σε όλες τις πολυκατοικίες που 
κτίστηκαν, το κλείσιμο των ημιυπαιθρίων χώρων  απετέλεσε έμμεσα μια 
αύξηση του συντελεστή δομήσεως του οικοπέδου κατά 20%, που οι κατα-
σκευαστές εργολάβοι δεν έχασαν την ευκαιρία να εκμεταλλευτούν με 
σκοπό το κέρδος, αφού τελικά πωλούσαν τους χώρους πλέον δομημέ-
νους ως κοιτώνες, κουζίνες ή τμήματα σαλονιών και κέρδιζαν. Οι χώροι 
λοιπόν που θεσπίστηκαν για τον φωτισμό αερισμό και ηλιασμό των κατοί-
κων των σπιτιών, για την εκμετάλλευση των καλών καιρικών συνθηκών 
του τόπου μας, κατέληξαν περίκλειστοι χώροι, για συσσώρευση οικονομι-
κού οφέλους των επαγγελματικά ασχολουμένων με τις κατασκευές.

Οι κλειστοί ημιυπαίθριοι χώροι εφαρμόστηκαν σε κτίρια όλων των χρή-
σεων, σε κτίρια καταστημάτων, κατοικιών, εμπορικά κέντρα, σε κτίρια 
γραφείων κ.λ.π.

Δ5. Πολλές φορές απαντάται και η περίπτωση κατασκευής εσωτερικών 
παταριών, που αποτελούν ενδιαμέσους ορόφους των κτιρίων. Δηλαδή 
προβλέπεται από την αρχιτεκτονική μελέτη του κτιρίου ένας χώρος μεγά-
λου ύψους π.χ 5.50 έως 6.00 με πρόσχημα την αρχιτεκτονική ιδιαιτερότη-
τα, τον φωτισμό και αερισμό ή ακόμη με δικαιολογία να υπάρχει άμεση 
οπτική επαφή από τον υπερκείμενο όροφο προς τον υποκείμενο, από περι-
μετρικούς εξώστες επικοινωνίας των χώρων του ορόφου και τελικά κατα-
σκευάζεται πλήρης ή κατά τμήμα ενδιάμεσος όροφος(πατάρι), χωρίς να 
φαίνεται εξωτερικά αλλαγή των όψεων και με κλοπή στον συντελεστή δό-
μησης του οικοπέδου. Τέτοιοι χώροι παταριών παρατηρούνται και στα βι-
ομηχανικά κτίρια, ή κτίρια εμπορικών αποθηκών, όπου στα πατάρια γίνο-
νται  συνήθως χώροι γραφείων. Βέβαια οι χώροι αυτοί εμφανίζονται εκεί 
όπου ο συντελεστής δόμησης είναι περιορισμένος κάτι που δεν ισχύει σε 
όλες τις περιπτώσεις.

Χαρακτηριστικό παράδειγμα είναι η περίπτωση των καταστημάτων όπου 
με τις διατάξεις του ΓΟΚ 1973 επιτρεπόταν να κατασκευαστεί πατάρι κατά 
το ήμισυ της επιφάνειας του ισογείου καταστήματος (χωρίς να λογίζεται 
στον συντελεστή δόμησης), διάταξη όμως που καταργήθηκε με τον ΓΟΚ 
1985 και οδήγησε στην αυθαίρετη κατασκευή παταριών στα καταστήματα, 
συνήθως με μεταλλική κατασκευή και σκάλα πρόσβασης από το ισόγειο. 

Δ6. Με τις διατάξεις του ΓΟΚ 1985 οι κλειστοί χώροι στάθμευσης που 
κατασκευάζονταν οπουδήποτε δεν προσμετρούνταν στον συντελεστή δό-
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μησης του οικοπέδου. Η διάταξη αυτή είχε σκοπό να αποτελέσει κίνητρο 
κατασκευής χώρων στάθμευσης, έτσι ώστε να αποσυμφορηθούν οι δρό-
μοι από τα παρκαρισμένα αυτοκίνητα. Όμως πολύ συχνά (σχεδόν έγινε 
κανόνας), οι χώροι στάθμευσης στο ισόγειο των κτιρίων προγραμματίζο-
νταν κατάλληλα από το στάδιο της αρχιτεκτονικής μελέτης, από χωροτα-
ξική άποψη, έτσι ώστε κατά την κατασκευή των κτιρίων να αλλάξει η χρή-
ση τους και να ενσωματωθούν λειτουργικά στη χρήση των υπολοίπων χώ-
ρων. Συνήθως λοιπόν ο χώρος στάθμευσης στο ισόγειο του κτιρίου γινό-
ταν σαλόνι, ή γραφείο, ή κοιτώνας. Ακόμη αν η κύρια χρήση ήταν κατά-
στημα ο χώρος γινόταν και αυτός μέρος του ευρύτερου καταστήματος. 
Έτσι με την καταστρατήγηση και αυτής της διάταξης και οι οικοδομές 
έγιναν μεγαλύτερες αλλά και οι δρόμοι παρέμειναν γεμάτοι αυτοκίνητα. 
Σαν να μην έφτανε όμως αυτή η επιβάρυνση ειδικά στις μονοκατοικίες, οι 
ιδιοκτήτες κατασκεύασαν  και ένα στεγασμένο συνήθως μεταλλικό χώρο 
– υπόστεγο, τις περισσότερες φορές μέσα στο χώρο της πρασιάς του οι-
κοπέδου που φιλοξενούσε το αυτοκίνητο της οικογένειας. Κατ’ αυτό τον 
τρόπο τίποτα δεν γινόταν σωστά και νόμιμα, παρά όλα συνηγορούσαν 
στην υπέρμετρη επιβάρυνση του περιβάλλοντος, με την αύξηση της συ-
νολικής επιφάνειας της οικοδομής, με την κατάληψη των ακαλύπτων χώ-
ρων και την κυκλοφοριακή επιβάρυνση των δρόμων. 

Δ7. Άλλη συνήθης υπέρβαση των όρων οικοδομικής άδειας, είναι η κα-
τασκευή εξωστών μεγαλύτερων των προβλεπομένων  και επιτρεπομένων, 
κάτι που πολλές φορές γίνεται επειδή εξ αρχής προγραμματίζεται το κλεί-
σιμο των προβλεπόμενων στην οικοδομική άδεια ημιυπαίθριων χώρων, 
άρα είναι γνωστό ότι θα υπάρχει έλλειψη βεραντών ειδικά για την θερινή 
χρήση της κατοικίας.

 Επίσης πολλές φορές κατά την διάρκεια της κατασκευής αποφασίζεται 
η μεγέθυνση των εξωστών, έτσι  ώστε να εξυπηρετείται επαρκώς η προ-
σωρινή παραμονή των κατοίκων σε αυτούς την θερινή περίοδο, που στην 
Ελλάδα έχει μακρά διάρκεια. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Ε

ΑΛΛΕΣ ΠΕΡΙΠΤΩΣΕΙΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ

Ε1. Τα τελευταία 20 χρόνια υπήρξε πολύ διαδεδομένη η κατάληψη της 
πρασιάς των οικοπέδων, από τα καταστήματα του ισογείου των οικοδο-
μών, συνήθως με χρήση καφετέριας, εστιατορίου, ταβέρνας. Αυτή η ενέρ-
γεια είχε πάντα μεγάλες επιπτώσεις στις σχέσεις των συνιδιοκτητών της 
οικοδομής, γιατί δημιουργούσε μεγάλη επιβάρυνση στους κατοίκους των 
υπερκείμενων κατοικιών και με την ηχορύπανση της λειτουργούσας επι-
χείρησης,  αλλά και με την έλλειψη πρασίνου, δεδομένου ότι και ένα τμή-
μα της πρασιάς πρέπει εκ του νόμου να είναι δενδροφυτεμένο. Πέραν 
των ανωτέρω προβλημάτων οι κατασκευές αυτές μέσα στην πρασιά, δημι-
ουργούν προβλήματα ορατότητας των οχημάτων στις διασταυρώσεις, αλ-
λά φυσικά και θα δημιουργήσουν στο μέλλον προβλήματα σε περίπτωση 
αναγκαιότητας διαπλάτυνσης των οδών. Βέβαια το πρόβλημα ξεκίνησε 
από τις ενέργειες των κατασκευαστών που με την υπογραφή της οριζό-
ντιας ιδιοκτησίας της οικοδομής, έδιναν στα καταστήματα του ισογείου 
το δικαίωμα της αποκλειστικής χρήσης της πρασιάς και αυτός ήταν ένας 
παράγοντας  που αποτέλεσε κίνητρο έτσι ώστε σταδιακά, οι ιδιοκτήτες ή 
ενοικιαστές των καταστημάτων, να κατασκευάζουν στις πρασιές στην αρ-
χή μια πέργκολα που μετά την κάλυπταν με στέγη και τελικά δημιουργού-
σαν περίκλειστο χώρο με αλουμίνια και υαλοστάσια και πολλές φορές αυ-
τοί οι πρόσθετοι παράνομοι χώροι είχαν μεγαλύτερη επιφάνεια από το κυ-
ρίως ισόγειο κατάστημα.

Αυτοί δε οι παράνομοι χώροι εκτός των άλλων που αναφέραμε παρου-
σιάζουν και το πλεονέκτημα να μπορούν να λειτουργήσουν χειμώνα – κα-
λοκαίρι διότι λόγω της φύσεως της κατασκευής τους ανοίγουν και κλεί-
νουν εύκολα ανάλογα με τις καιρικές συνθήκες. 

Ε2. Στα γήπεδα στα οποία έχουν εγκατασταθεί βιομηχανίες, βιοτεχνίες 
ή επαγγελματικές - εμπορικές αποθήκες, έχει παρατηρηθεί ότι κατασκευ-
άζονται στους ακάλυπτους  χώρους μεγάλα στέγαστρα στα οποία αποθη-
κεύονται πρώτες ύλες ή και τελικά προϊόντα και έτσι εξοικονομούνται οι 
εσωτερικοί καλυμμένοι χώροι για τις υπόλοιπες απαιτούμενες κύριες χρή-
σεις. Παρόμοια στέγαστρα παρατηρούνται και στα super markets, τα συ-
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νεργεία αυτοκινήτων αλλά ακόμη και στα κτίρια γεωργοκτηνοτροφικών 
χρήσεων. Αυτά τα αυθαίρετα στέγαστρα συνήθως είναι μεγάλων διαστά-
σεων και υποβαθμίζουν πολύ τους ακάλυπτους  χώρους των γηπέδων. Μι-
κρότερα στέγαστρα – υπόστεγα κατασκευάζονται αυθαίρετα και σε μη άρ-
τια και οικοδομήσιμα γήπεδα, που χρησιμοποιούνται για υπαίθριες επαγ-
γελματικές χρήσεις. Βέβαια αυτά ηλεκτροδοτούνται πρώτα χωρίς ύπαρξη 
κτίσματος,  για την υπαίθρια χρήση και μετά κατασκευάζονται τα στέγα-
στρα – υπόστεγα για τα εμπορεύματα ( π.χ μάντρες πώλησης οικοδομικών 
υλικών, πώληση καυσόξυλων, πώληση μικροεπίπλων συνήθως βεράντας – 
κήπου κ.λ.π).

 Όπως προαναφέρθηκε και στο προηγούμενο κεφάλαιο, σύνηθες είναι 
να κατασκευάζονται στέγαστρα στα οικόπεδα ως χώροι στάθμευσης. Επί-
σης παράνομα στέγαστρα κατασκευάζονται και σε ξενοδοχειακά συγκρο-
τήματα για την στέγαση των παρκαρισμένων αυτοκινήτων. Το αυτό γίνε-
ται και στις παραλιακές επιχειρήσεις όπου συχνά παρατηρούνται και αυ-
θαίρετα στέγαστρα αυτοκινήτων. 

Ε3. Άλλη συνήθης παράβαση είναι η καταστρατήγηση του ελαχίστου 
ποσοστού φύτευσης των οικοπέδων. Σύμφωνα με τον ισχύοντα κτιριοδο-
μικό κανονισμό απαιτείται η φύτευση των 2/3 των ακαλύπτων χώρων των 
οικοπέδων. Αυτό το ποσοστό καταστρατηγείται πολλές φορές με τσιμε-
ντοστρώσεις ή πλακοστρώσεις για διαφόρους λόγους εκ των οποίων ο πιο 
συνηθισμένος είναι το παρκάρισμα των αυτοκινήτων στους ακάλυπτους 
χώρους, επειδή όπως προαναφέρθηκε και οι χώροι στάθμευσης που προ-
βλέπονται από την οικοδομική άδεια και αυτοί δεν κατασκευάζονται στη 
νόμιμη θέση τους. 

Η έλλειψη της φύτευσης των οικοπέδων έχει σαν άμεσο αποτέλεσμα 
την υποβάθμιση των συνθηκών διαβίωσης των ίδιων των κατοίκων που 
την προκαλούν. Αντίθετα οι κάτοικοι έπρεπε να αναλαμβάνουν πρωτοβου-
λίες προς την κατεύθυνση της δημιουργίας πρασίνου την φύτευση δέν-
δρων κ.λ.π,  έτσι ώστε οι ακάλυπτοι χώροι των οικοπέδων να δείχνουν 
όλοι καταπράσινοι και σχεδόν ενοποιημένοι για το καλό της του άμεσου 
αλλά και του πλατύτερου περιβάλλοντος και της πόλης. 

Επίσης καταστρατηγείται και η διάταξη του κτιριοδομικού κανονισμού 
που αναφέρεται στη δενδροφύτευση της πρασιάς των οικοπέδων ειδικά 
μπροστά από καταστήματα και άλλες επιχειρήσεις που χρησιμοποιούν τον 
χώρο της πρασιάς μόνο για το παρκάρισμα των αυτοκινήτων των πελατών 
τους.
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Ε4. Συνηθισμένη παράβαση που εμφανίζεται στις μονοκατοικίες είναι η 
κατασκευή μικρών αποθηκών ή λεβητοστασίων στους ακάλυπτους χώ-
ρους των οικοπέδων και ιδιαίτερα παρατηρείται η κατασκευή αποθήκης 
κάτω από εξωτερικές σκάλες που βρίσκονται στους ακάλυπτους χώρους 
και είτε ανεβαίνουν προς ορόφους, είτε συνδέουν υψομετρικά διαφορετι-
κά διαμορφωμένα επίπεδα. Επίσης μικρές αποθήκες και λεβητοστάσια κα-
τασκευάζονται παράνομα κάτω από βεράντες του ισογείου, δηλαδή κλεί-
νοντας χώρο μεταξύ οροφής υπογείου και εδάφους αλλά κάτω από εξώ-
στη του δαπέδου του ισογείου.

Αποθήκη κάτω από σκάλα ακαλύπτου 

                             

Η σκάλα που καλύπτει την αποθήκη
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Ε5. Πολλές φορές απαντάται και η περίπτωση των εκτεταμένων αλλα-
γών στη διαμόρφωση του περιβάλλοντα χώρου κάτι που νομίζει ο ιδιοκτή-
της του ακινήτου ότι δεν υπόκειται σε περιορισμούς, πλην όμως έχει να 
κάνει και με τη χρήση των γειτονικών ακινήτων τα οποία επηρεάζονται 
από τέτοιου είδους επεμβάσεις. Άλλωστε επιτρέπονται μόνο όσα προβλέ-
πονται στην οικοδομική άδεια και τίποτα περισσότερο. Οι ιδιοκτήτες των 
οικοπέδων όταν κατασκευαστεί η οικοδομή τους αρχίζουν πλέον να βλέ-
πουν διάφορα πράγματα και να ανακαλύπτουν θέματα που δεν μπορούσαν 
να αντιληφθούν από τα σχέδια, όπως πχ. ότι πρέπει να κατασκευάσουν 
τοιχία διαμόρφωσης του περιβάλλοντα χώρου μεγαλύτερου ύψους ή και 
σε άλλη θέση από την ήδη προγραμματισμένη στα σχέδια, να μπαζώσουν 
τμήματα του οικοπέδου έτσι ώστε να εξασφαλιστεί η απευθείας πρόσβα-
ση σε βατά επίπεδα, να κατασκευάσουν σκαλοπάτια πρόσβασης από  ένα 
διαμορφωμένο επίπεδο σε άλλο. Πρόσθετα μέσα στο χώρο του οικοπέδου 
ίσως χρειαστεί να κατασκευαστεί κάποια πέργκολα μαζί με χώρο ψηστα-
ριάς ή και φούρνου (BBQ). Επίσης τα μεγάλα και απρόβλεπτα μπαζώματα 
μπορεί να απαιτήσουν μάντρα μεγαλύτερου ύψους για να εγκιβωτιστούν 
και αυτό με τη σειρά του θα προκαλέσει σίγουρα τη διαμαρτυρία του όμο-
ρου ιδιοκτήτη που οπωσδήποτε παραβλάπτεται από τη μεγαλύτερη μά-
ντρα αφού χάνει σε φωτισμό και αερισμό. 

Ε6. Συνήθης παράβαση είναι οι ιδιοκτήτες να αλλάζουν το σχήμα και το 
μέγεθος και πολλές φορές και τη θέση, της κολυμβητικής δεξαμενής που 
προβλέπει η οικοδομική τους άδεια. Έτσι κλέβουν και το Κράτος μέσω 
της φορολόγησης και των τεκμηρίων διαβίωσης, αφού τα όργανα της Πο-
λιτείας μέχρι σήμερα τουλάχιστον, δεν είναι σε θέση να διενεργήσουν 
αυτοψίες, για τη διαπίστωση των διαστάσεων στις πισίνες που κατασκευά-
ζονται, αλλά δέχονται την επιφάνεια που αναγράφεται στην οικοδομική 
άδεια. Αυτά αναμένεται να εξαφανιστούν, σαν περιπτώσεις, αφού θεσπί-
στηκε πλέον ο λεπτομερής έλεγχος των οικοδομών από τους ελεγκτές 
δόμησης. Παρόμοιο πρόβλημα εμφανιζόταν μέχρι σήμερα και με τη θέση 
και το μέγεθος του αντιστοίχου μηχανοστασίου της πισίνας που είναι απα-
ραίτητο για τη λειτουργία της, αφού φιλοξενεί όλο τον ηλεκτρομηχανο-
λογικό της εξοπλισμό.

Ε7. Σοβαρότατη παρανομία που συναντούμε συχνά είναι το μερικό ή 
και ολικό κλείσιμο της pilotis, που διαμορφώνεται σε κατοικία ή άλλη χρή-
ση. Έτσι με τη διαμόρφωση της pilotis εμφανίζεται πλέον ένας ακόμη όρο-
φος στο κτίριο και οι τυχόν θέσεις στάθμευσης που προβλέπονταν στο 



ΑΡΙΣΤΕΙΔΗΣ ΝΤΟΚΟΣ = ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ 80

χώρο αυτό αλλάζουν θέση και πάνε στον ακάλυπτο χώρο ή στο δρόμο. Ο 
φαύλος κύκλος αρχίζει αφού για να σταθμεύσουν τα αυτοκίνητα στον 
ακάλυπτο αυτός τσιμεντοστρώνεται ή πλακοστρώνεται εις βάρος της φύ-
τευσης του οικοπέδου και με αποτέλεσμα την υποβάθμιση του άμεσου πε-
ριβάλλοντος. Αν τα αυτοκίνητα σταθμεύσουν στο δρόμο πάλι υποβαθμί-
ζονται οι συνθήκες διαβίωσης στη γειτονιά.

Ε8. Υπάρχει μια τάση να μεγεθύνεται η απόληξη του κλιμακοστασίου 
των οικοδομών (δηλαδή του χώρου που περιλαμβάνει τη σκάλα του κτιρί-
ου και καταλήγει στη ταράτσα αυτού) και να γίνεται συνήθως ένας επί 
πλέον χώρος και ένα wc ή ακόμη σε ακραίες περιπτώσεις να κατασκευάζε-
ται και ολόκληρο διαμέρισμα (όροφος). Αυτή η περίπτωση προϋποθέτει, 
βέβαια, να υπάρχει η αποκλειστική χρήση της ταράτσας, στα προβλεπόμε-
να από τους τίτλους δικαιώματα του αυθαιρετούντος ιδιοκτήτη.

Ε9. Έχει παρατηρηθεί πολλές φορές η κατασκευή ανελκυστήρα σε μο-
νοκατοικίες χωρίς να προβλέπεται από την εγκεκριμένη οικοδομική άδεια. 
Αυτό συμβαίνει συνήθως γιατί αλλάζει γνώμη ο ιδιοκτήτης κατά τη διάρ-
κεια της κατασκευής του κτιρίου και αποφασίζει ότι χρειάζεται ανελκυ-
στήρας και τότε γίνεται προσπάθεια να βολευτεί ένας μικρός χώρος δια-
στάσεων από 1.00Χ1.00 μέχρι 1.20Χ1.20 μέτρων δίπλα στο κλιμακοστάσιο 
ο οποίος θα αποτελέσει το φρεάτιο του ανελκυστήρα και θα  φιλοξενήσει 
στο τέλος την καμπίνα αυτού. Μεγαλύτερα προβλήματα δημιουργούνται 
στη νομιμότητα του κτιρίου, όταν ο χώρος αυτός γίνεται με σοβαρή αλλα-
γή της στατικής μελέτης του, π.χ όταν κατασκευάζονται γύρω του και τοι-
χία οπλισμένου σκυροδέματος, γεγονός που επηρεάζει και την αντισεισμι-
κή συμπεριφορά του κτιρίου. Η πιο απλή παρέμβαση στο σκελετό του κτι-
ρίου για το φρεάτιο του ανελκυστήρα είναι μια οπή στην πλάκα του, εξα-
σφαλισμένη στατικά με ενισχυμένες ζώνες ή δοκούς στην περίμετρο.

Εύλογα δημιουργείται η απορία για το πώς επιτρέπει ο επιβλέπων μηχα-
νικός σε μια οικοδομή τέτοιες αλλαγές, χωρίς να προχωρήσει άμεσα σε 
τροποποίηση-αναθεώρηση της οικοδομικής άδειας, έτσι ώστε να τις συ-
μπεριλάβει στα εγκεκριμένα σχέδια και να είναι νόμιμες; 

Κι όμως συμβαίνει συχνά και αυτό, για κάθε είδους αλλαγή κατά τη δι-
άρκεια της κατασκευής, να μην γίνονται άμεσα οι απαραίτητες ενέργειες 
από ιδιοκτήτη και μηχανικό. Από την δημιουργία του θεσμού του ελεγκτή 
δόμησης και μετά, νομίζουμε ότι θα σταματήσουν να υπάρχουν τέτοιες 
περιπτώσεις, αφού πλέον προβλέπονται έλεγχοι στα κρίσιμα στάδια της 
κατασκευής, με συνέπεια να διαπιστωθούν γρήγορα τα προβλήματα των 
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κτιρίων, χωρίς να υπάρχει δυνατότητα να συνεχίζονται οι οικοδομικές ερ-
γασίες, αν δεν προηγηθεί αναθεώρηση της άδειας δόμησης και θεραπεία 
των προβλημάτων.

Ε10. Ευρύτατα διαδεδομένη παράβαση και στα κτίρια που στερούνται 
αδείας αλλά και σε αυτά που έχουν κατασκευαστεί με άδεια είναι ο απορ-
ροφητικός βόθρος. Από την υφιστάμενη νομοθεσία υπάρχει υποχρέωση 
όταν δεν υπάρχει δίκτυο υπονόμων, να διοχετεύονται τα λύματα των κτι-
ρίων κατά κανόνα σε στεγανές δεξαμενές, οι οποίες πρέπει προφανώς να 
αδειάζουν συχνά έτσι ώστε να μην υπερχειλίζουν και δημιουργούν ανθυ-
γιεινές συνθήκες.  Επειδή όμως το συνεχές άδειασμα των στεγανών βό-
θρων απαιτεί σοβαρό οικονομικό κόστος, υπάρχει γενικευμένη τάση κα-
τασκευής απορροφητικών βόθρων,  σε μικρές και μεγάλες οικοδομές, δη-
λαδή χωρίς στεγανά περιμετρικά τοιχώματα και δάπεδο. 

Εξ αιτίας λοιπόν της έλλειψης αποχετευτικού δικτύου που φαίνεται πε-
ρίεργο και απίθανο,  αλλά συμβαίνει σε συνοικίες και περιοχές, σε πόλεις 
και οικισμούς σε όλη την Ελλάδα,  διοχετεύονται τα λύματα σε απορρο-
φητικούς βόθρους, με ολέθριες συνέπειες για το περιβάλλον και τον υπό-
γειο υδροφόρο ορίζοντα ο οποίος υπόκειται σε διαρκή μόλυνση. Ας φα-
νταστούμε μια γειτονιά αστικής πυκνοκατοικημένης περιοχής της Αττικής  
όπως  στο Γέρακα ή την Παλλήνη ή το Μαρκόπουλο ή το Κορωπί όπου 
υπάρχουν π.χ,  κοντά – κοντά 100 κτίρια με απορροφητικούς βόθρους ή 
ακόμη και στεγανούς που έχουν γεμίσει, από τους οποίους αναδύονται δι-
αρκώς αναθυμιάσεις στο περιβάλλον της περιοχής και διαβρώνεται το 
έδαφος γύρω από τις οικοδομές με τη συνεχή και αδιάλειπτη διαρροή λυ-
μάτων προς κάθε υπόγεια κατεύθυνση. Όπως αντιλαμβάνεται κάποιος, το 
πρόβλημα αυτό είναι τεράστιο ακόμη και σήμερα λόγω των οικονομικών 
δυσκολιών της πατρίδας μας. Είναι πολύ δύσκολο να δοθεί λύση παντού 
και θα περάσουν πολλά χρόνια για να πραγματοποιηθεί η από πολλών 
ετών προσδοκία των πολιτών, να αποκτήσουν όλες οι πόλεις μας και οι οι-
κισμοί μας αποχετευτικό δίκτυο.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΣΤ

ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΥ ΚΑΝΟΝΙΣΜΟΥ  
(ΠΡΩΗΝ ΓΟΚ ΚΑΙ ΤΩΡΑ ΝΟΚ)  

ΠΟΥ ΣΥΝΗΘΩΣ ΚΑΤΑΣΤΡΑΤΗΓΟΥΝΤΑΙ

Θα γίνει επιγραμματικά αναφορά σε προβλέψεις και σημεία των οικοδομι-
κών κανονισμών που μέχρι σήμερα τουλάχιστον καταστρατηγούνταν. Για 
τον τελευταίο οικοδομικό κανονισμό, Ν. 4067/2012(ΝΟΚ),  λόγω μικρού 
χρονικού διαστήματος εφαρμογής και ανύπαρκτης οικοδομικής δραστη-
ριότητας,  δεν υπάρχουν στοιχεία για αναφορά καταστρατηγήσεων.   

ΣΤ1. Σχετικά με τον συντελεστή δόμησης των οικοπέδων:

Μεγάλωμα του περιγράμματος του κτιρίου.1. 

Μεγάλωμα του υπογείου ή αλλαγή χρήσης αυτού ή μετατροπή 2. 
του σε ισόγειο, ολικά ή μερικά.

Κλείσιμο ημιυπαιθρίου χώρου.3. 

Ενσωμάτωση χώρου στάθμευσης στο υπόλοιπο κτίριο με αλλαγή 4. 
χρήσης αυτού.

Κλείσιμο της pilotis.5. 

Μετατροπή ηλεκτρομηχανολογικού ορόφου ειδικού κτιρίου σε 6. 
κανονικό όροφο.

ΣΤ2. Σχετικά με την κάλυψη των οικοπέδων:

Μεγάλωμα του περιγράμματος του κτιρίου.1. 

Κατασκευές στον ακάλυπτο χώρο των οικοπέδων όπως στέγα-2. 
στρα, αποθήκες, σκάλες κ.λ.π

ΣΤ3. Σχετικά με τη θέση του κτιρίου και τον τρόπο δόμησής του:

Μείωση των υποχρεωτικών αποστάσεων του κτιρίου από τα όρια 1. 
του οικοπέδου.

Κατάληψη τμήματος της πρασιάς του οικοπέδου.2. 
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Κατασκευή περισσοτέρων κτιρίων στο ίδιο οικόπεδο που δεν απέ-3. 
χουν την απαιτούμενη από το νόμο απόσταση μεταξύ τους.

Τμήματα κτιρίου εκτός ιδεατού στερεού.4. 

Υπέρβαση συνολικού ύψους του κτιρίου.5. 

Αλλαγές στα ύψη των ενδιαμέσων ορόφων του κτιρίου.6. 

Μεγάλωμα του όγκου του κτιρίου(δηλαδή του όγκου αυτού που 7. 
προεξέχει του εδάφους).

ΣΤ4. Σχετικά με λειτουργικά και διακοσμητικά στοιχεία στις όψεις των 
κτιρίων:

Μεγάλωμα των εξωστών που βρίσκονται στις όψεις των κτιρίων.1. 

Κλείσιμο τμήματος ή του συνόλου προβλεπομένου εξώστη.2. 

ΣΤ5. Σχετικά με τις ειδικές διατάξεις για τα χαμηλά κτίρια:
Σύμφωνα με τον ΓΟΚ 1985(άρθρο 14 παρ. 1),  χαμηλό κτίριο είναι αυτό 

του οποίου κύρια χρήση είναι η κατοικία και το οποίο έχει μέγιστο ύψος 
το πολύ 8,50 μέτρα, μη συμπεριλαμβανομένης της στέγης, από την οριστι-
κή στάθμη του εδάφους και έχει συνολική επιφάνεια που υπολογίζεται 
στο σ.δ το πολύ 400 τ.μ. Στο οικόπεδο είναι δυνατή η κατασκευή περισσο-
τέρων του ενός χαμηλών κτιρίων με την προϋπόθεση ότι η συνολική επι-
φάνεια όλων των κτιρίων που υπολογίζονται στο σ.δ δεν υπερβαίνει τα 
400τ.μ.

Για τις οικοδομές που εντάσσονταν στις διατάξεις των χαμηλών κτιρί-
ων υπήρχαν εκ του νόμου ορισμένα προνόμια όπως, κατασκευή εξωστών 
και ημιυπαιθρίων χώρων χωρίς περιορισμό, κατασκευή ανοιχτών κλιμάκων 
κύριας ή βοηθητικής χρήσης, αύξηση του ποσοστού κάλυψης κατά 10% 
και το κυριότερο τα χαμηλά κτίρια τοποθετούνταν ελεύθερα μέσα στο οι-
κόπεδο είτε σε επαφή με τα πίσω και πλάγια όρια του οικοπέδου είτε σε 
απόσταση Δ=2,50μέτρων από αυτά. Εξ αιτίας αυτών των προνομίων γινό-
ταν και αντίστοιχη καταστρατήγηση των διατάξεων δηλαδή η οικοδομική 
άδεια του κτιρίου προέβλεπε χαμηλό κτίριο με όλα τα προνόμια που προα-
ναφέρθηκαν και στην κατασκευή το κτίριο γινόταν μεγαλυτέρου ύψους 
των 8,50 μέτρων (όχι χαμηλό). Και πάλι γινόταν καταστρατήγηση μιας διά-
ταξης που προοριζόταν για την προστασία του περιβάλλοντος αφού είναι 
προφανές ότι οι χαμηλού ύψους οικοδομές δεν υποβαθμίζουν το περιβάλ-
λον. 
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ΣΤ6. Σχετικά με κατασκευές πάνω από το κτίριο:

Μεγάλωμα των διαστάσεων της απόληξης κλιμακοστασίου και δη-1. 
μιουργία πρόσθετων χώρων.

Κατασκευή στεγών μεγαλυτέρου ύψους από το επιτρεπόμενο ή 2. 
το προβλεπόμενο στην οικοδομική άδεια.

ΣΤ7. Σχετικά με κατασκευές στους ακάλυπτους  χώρους:

Διαμορφώσεις (εκσκαφές ή επιχώσεις) πέραν του επιτρεπομένου.1. 

Σκάλες,  πέργκολες, πλακοστρώσεις κ.λ.π  μη προβλεπόμενες 2. 
στην οικοδομική άδεια.

Απορροφητικοί βόθροι και  ασκεπείς πισίνες μεγαλύτερων διαστά-3. 
σεων των προβλεπομένων.

ΣΤ8. Σχετικά με περιφράγματα:
Συνήθης παράβαση ευρύτατα διαδεδομένη σε εντός και εκτός σχεδίου 

περιοχές είναι η κατασκευή μαντρότοιχου με συμπαγές τμήμα ύψους   με-
γαλυτέρου του 1.00 μέτρου. Συνηθίζεται ειδικά σε μονοκατοικίες να κα-
τασκευάζονται μαντρότοιχοι ύψους μέχρι και 3.00 μέτρων με πρόσχημα 
την προστασία της ιδιοκτησίας.

Επίσης συμβαίνει και να περιφράσσεται εντός σχεδίου οικόπεδο, συνή-
θως αδόμητο, με απλό συρματόπλεγμα κάτι που δεν επιτρέπεται για προ-
φανείς λόγους ομοιομορφίας ειδικά των προσόψεων των οικοπέδων. 
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Περίπτωση υψηλού συμπαγούς μανδροτοίχου μεγάλου ύψους



ΑΡΙΣΤΕΙΔΗΣ ΝΤΟΚΟΣ = ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ 86

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Ζ

ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ ΣΤΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ –  
ΚΟΙΝΩΝΙΚΕΣ ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ 

Ζ1. Όπως είναι ευνόητο οι επιπτώσεις της αυθαίρετης δόμησης έχουν τον 
αντίκτυπό τους κυρίως στο περιβάλλον, στο φυσικό, το οικιστικό και το 
πολιτιστικό. Άμεση επιρροή υπάρχει στην ποιότητα ζωής των κατοίκων ει-
δικά στους αυθαίρετους οικισμούς αφού αυτοί δεν διαθέτουν τον στοι-
χειώδη κοινωνικό εξοπλισμό με αποτέλεσμα να μην πληρούν όλες εκείνες 
τις προϋποθέσεις που θα επέτρεπαν στους κατοίκους την ομαλή διαβίω-
ση. 

Η αυθαίρετη δόμηση αποτελεί για τον τόπο μας την πιο συνηθισμένη 
πρακτική αστικής ανάπτυξης. Αφού προϋπάρχει , δημιουργεί πολεοδομικό 
κατεστημένο το οποίο μετά, ότι και να γίνει, δύσκολα μπορεί να δεχτεί 
επεμβάσεις και βελτιώσεις με τον πολεοδομικό σχεδιασμό, ο οποίος γίνε-
ται σχεδόν κατά κανόνα για την νομιμοποίηση των κτισμάτων με την έντα-
ξή τους στο σχέδιο πόλεως. Αυτή είναι μια πολύ σοβαρή συνέπεια διότι η 
πολιτεία αδυνατεί να προβεί σε σωστό πολεοδομικό σχεδιασμό εξ αιτίας 
των τετελεσμένων γεγονότων  που έχουν παγιωθεί,  ιδιαίτερα με την κα-
τασκευή αυθαιρέτων σε χώρους που προορίζονται να γίνουν με την έντα-
ξη στο σχέδιο κοινόχρηστοι ή κοινωφελείς χώροι.   

Ζ2. Σε πολλές περιπτώσεις η αυθαίρετη δόμηση συνοδεύεται από κατα-
πάτηση Δημοσίων Κτημάτων, Δασικών εκτάσεων, αιγιαλού, ρεμάτων και 
γενικά περιβαλλοντικά ευαίσθητων περιοχών, οι οποίες χρειάζονται ειδι-
κή προστασία, διότι η υποβάθμισή τους αποτελεί αντίστοιχη υποβάθμιση 
της αξίας του τόπου μας. Οι αξίες δεν είναι μόνο οικονομικές, χρηματι-
στηριακές και επενδυτικές. Η  παραγωγή ενός τόπου και η ιστορική δια-
δρομή του στη γήινη σφαίρα, δεν είναι μόνο το ΑΕΠ του, η βιομηχανία 
του και το κατά κεφαλήν εισόδημα του λαού, αλλά παράλληλα και κύρια 
είναι η ιστορία του, το διαμορφωμένο οικιστικό περιβάλλον, τα τοπία, η 
φύση τα δάση, οι θάλασσές του κ.λ.π. 

Ζ3. Η μανία των Ελλήνων για την δημιουργία ιδιόκτητης κατοικίας και η 
αντίστοιχη αναζήτηση φθηνής γης, προκάλεσε ακόμη και τον κατακερμα-
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τισμό αγροτικής γης, που στο παρελθόν φιλοξενούσε εξαιρετικές παρα-
δοσιακές  καλλιέργειες, προκειμένου να ανεγερθούν αυθαίρετες κατοικί-
ες. Είναι και αυτή μια σοβαρή επίπτωση που άλλαξε το τοπίο της υπαίθρου 
και εκεί που υπήρχαν οι ελιές, οι πορτοκαλιές, οι λεμονιές και κάθε εί-
δους καλλιέργειες, ξεφύτρωσαν τσιμέντα, τοίχοι και κάθε μορφής δάπε-
δα (πλακοστρώσεις και τσιμεντοστρώσεις – ασφαλτοστρώσεις)  που μείω-
σαν ή ακόμη και εξαφάνισαν από ολόκληρες περιοχές το χώμα, τη χλόη 
και τα δέντρα.

Ζ4. Είναι γεγονός ότι τα αυθαίρετα κτίσματα κατασκευάζονται κατά κα-
νόνα πρόχειρα, με συνθήκες πίεσης και αυτή η ιδιαιτερότητά τους τα κα-
θιστά ευάλωτα στις φυσικές καταστροφές. Μετά καλείται το Κράτος να 
καταβάλει βοηθήματα και αποζημιώσεις για την αποκατάσταση των ζη-
μιών. Ταυτόχρονα με την προχειρότητα των κατασκευών αρνητική κοινω-
νική επίπτωση αποτελεί και το γεγονός ότι ένα μεγάλο μέρος της κοινωνί-
ας συνηθίζει να ζει σε υποβαθμισμένο χώρο χωρίς να έχει απαιτήσεις στη 
ποιότητα και την αισθητική και συμβιβάζεται με την καταστροφή του οικι-
στικού, φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος.

Ζ5. Η αυθαιρεσία πολλές φορές δημιουργεί προβλήματα και αντιδικίες 
μεταξύ ομόρων ιδιοκτητών. Είναι συνηθισμένο να θίγονται τα συμφέρο-
ντα του ενός εξ αιτίας της αυθαίρετης κατασκευής του άλλου. Ειδικά σε 
εντός σχεδίου πόλεως περιοχές, μπορούμε να υποθέσουμε ότι ο ιδιοκτή-
της ενός ακινήτου είναι νομοταγής και κατασκευάζει την οικοδομή του 
με μεγάλη επιμέλεια μη πλήρη συμμόρφωση προς τα εγκεκριμένα σχέδια 
της οικοδομικής άδειας του, π.χ ανεγείρει σύμφωνα με τους όρους δόμη-
σης της περιοχής διώροφη οικοδομή με υπόγειο και στέγη με συνολικό 
ύψος 9,50 μέτρων, μαζί με την στέγη. Επίσης μπορούμε να υποθέσουμε 
ότι ο γείτονας του ανωτέρω νομοταγούς πολίτη παρουσιάζει την τελείως 
αντίθετη τάση,  δηλαδή κατασκευάζει επίσης μια διώροφη οικοδομή με 
υπόγειο, πλην όμως αυθαιρετεί συστηματικά και αγνοώντας τις συμβου-
λές του μηχανικού του, δεν προβαίνει σε εκσκαφή για το υπόγειό του,  
αλλά το κατασκευάζει σχεδόν στο ίδιο επίπεδο με το πέριξ έδαφος. Επί-
σης στο στάδιο κατασκευής της στέγης την υπερυψώνει κατά ένα περί-
που μέτρο και δημιουργεί στο κεντρικό ψηλό τμήμα αυτής μια σοφίτα 
συνδεδεμένη λειτουργικά με τον υποκείμενο όροφο με εσωτερική σκάλα. 
Το τελικό ύψος αυτής της οικοδομής από το έδαφος,  είναι στο μεγαλύτε-
ρο μέρος της περιμέτρου του κτιρίου 12 μέτρα. Δηλαδή οι δύο γειτονικές 
οικοδομές που βρίσκονται σε απόσταση περίπου 8 μέτρων αναμεταξύ 
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τους έχουν διαφορά ύψους 2,50 μέτρων. Αυτή η κατάσταση σαφώς υπο-
βαθμίζει και δημιουργεί προβλήματα θέας, φωτισμού και αερισμού στη 
νόμιμη οικοδομή. Το φυσικό και αναμενόμενο αποτέλεσμα αυτής της κα-
τάστασης θα είναι να καταγγείλει στην πολεοδομία ο νόμιμος τον παρά-
νομο ιδιοκτήτη και τελικά να προκύψει σοβαρή αντιδικία μεταξύ των γει-
τόνων, διότι οι κυρώσεις που θα επιβληθούν διοικητικές και ποινικές θα 
είναι ιδιαίτερα επαχθείς. Προφανώς η γειτονική διαβίωση των ανωτέρω 
ομόρων ιδιοκτητών γίνεται αφόρητη με συνεχή γκρίνια, διαπληκτισμούς, 
μίσος κ.λ.π. 

Ακόμη και με ολόκληρη τη γειτονιά μπορεί να προκύψει πρόβλημα, ανά-
λογα με τις ιδιαίτερες σχέσεις μεταξύ των κατοίκων, εξ αιτίας των αυθαι-
ρεσιών ενός ή και περισσοτέρων.

Ζ6. Άλλη επίπτωση του φαινομένου της αυθαίρετης δόμησης είναι ότι η 
Πολιτεία πρέπει να δεσμεύει και να προβλέπει οικονομικούς πόρους για 
την εκτέλεση των κατεδαφίσεων σε όλη τη χώρα. Βέβαια η νομοθεσία 
προβλέπει ότι τα έξοδα των κατεδαφίσεων καταλογίζονται στον υπεύθυ-
νο του αυθαιρέτου, βεβαιώνονται στην αρμόδια εφορία  και εισπράττο-
νται ως δημόσιο έσοδο. Αυτή η διαδικασία όμως είναι άκρως θεωρητική 
διότι το Κράτος πρέπει να έχει εν τω μεταξύ  προχωρήσει σε προκήρυξη 
διαγωνισμού, να έχει επιλεγεί εργολάβος κατεδαφίσεων, να εκτελεστεί η 
κατεδάφιση,  να πληρωθεί ο εργολάβος και μετά να αναζητηθεί η δαπάνη 
από τον υπεύθυνο του αυθαιρέτου.

Είναι δε κατανοητό ότι ο ιδιοκτήτης του αυθαιρέτου με την οργή που 
τον διακρίνει για την κατεδάφιση του αυθαιρέτου, που έχει και ένα μέρος 
δίκιου, επειδή επελέγη το δικό του αυθαίρετο για κατεδάφιση ανάμεσα σε 
εκατομμύρια άλλα, θα αρνηθεί να πληρώσει τα έξοδα της κατεδάφισης ή 
θα καθυστερήσει μέχρι τα ακραία επιτρεπτά χρονικά όρια. 

Από όλα αυτά που αναφέραμε πιο πάνω στο μυαλό μας πρέπει να κρα-
τήσουμε ότι το μεγαλύτερο κόστος που προκαλεί η αυθαίρετη δόμηση εί-
ναι η υποβάθμιση του περιβάλλοντος. Με απλά λόγια ο λαός μας πρέπει 
να σταματήσει να καταστρέφει τον τόπο του από την αγάπη του για αυτό 
και όχι από φόβο για τα μέτρα της Πολιτείας. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Η

ΑΛΛΑ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ

Αναφέρουμε και μερικά άλλα προβλήματα που δημιουργούνται δευτερο-
γενώς από την κατασκευή αυθαιρέτων:

Η1. Οι αυθαίρετες κατασκευές  πάντα κατασκευάζονταν υπό δύσκολες 
συνθήκες λόγω του παράνομου χαρακτήρα. Υπό τον φόβο της Αστυνομί-
ας που έχει την ευθύνη για τον έλεγχο όλες τις ημέρες της εβδομάδας 
Κυριακές, Αργίες κ.λ.π,  υπό τον φόβο της αιφνιδιαστικής αυτοψίας της 
πολεοδομικής υπηρεσίας μετά από καταγγελία, υπό τον φόβο των υπολοί-
πων ελεγκτικών μηχανισμών όπως οι Επιθεωρητές περιβάλλοντος, ακόμη 
και υπό τον φόβο του γείτονα που παρακολουθεί συνεχώς αν θίγονται 
από το αυθαίρετο τα δικά του συμφέροντα, είναι φυσικό κάθε αυθαίρετη 
κατασκευή να γίνεται βιαστικά και πρόχειρα. Τις περισσότερες φορές δεν 
υπάρχει καμία μελέτη στατική η αρχιτεκτονική και όλα αποφασίζονται 
πρόχειρα μεταξύ εργολάβου και ιδιοκτήτη. Σε γενικές γραμμές, ο εργο-
λάβος «έχει ξεσηκώσει» από άλλες νόμιμες και μελετημένες κατασκευές, 
πόσες κολώνες και δοκάρια θα βάλει στην κατασκευή και με τι οπλισμούς 
(σίδερα). Έτσι ξεκινάει η κατασκευή, είτε ημέρα, είτε νύχτα καθημερινή, 
ή αργία και τελειώνει βιαστικά και φυσικά με διπλάσιο κόστος από το σύ-
νηθες.

Από τους ανωτέρω λόγους  είναι φυσικό η ποιότητα κατασκευής των 
αυθαιρέτων να είναι χαμηλή. Συνεπώς, το κυριότερο, πάσχει πολλές φο-
ρές η στατικότητα των αυθαιρέτων με αποτέλεσμα η συμπεριφορά και 
ανταπόκριση του κτιρίου να μην είναι καλή σε οποιοδήποτε βίαιο συμβάν 
που συνήθως είναι ο σεισμός και πιο σπάνια η φωτιά ή η πλημμύρα. Έτσι ο 
σεισμός εμφανίζει και αναδεικνύει τα προβλήματα στο σκελετό και στις 
τοιχοποιίες της οικοδομής και προκαλούνται βλάβες όπως ρωγμές, καθι-
ζήσεις κ.λ.π , που χρειάζονται μεγάλο κόστος για την επισκευή τους, ή και 
είναι παντελώς αδύνατη αυτή, όταν οι βλάβες είναι εκτεταμένες. Επίσης 
πλημμυρικά φαινόμενα μπορεί να αναδείξουν θέματα που υφίστανται στη 
θεμελίωση του κτιρίου ιδιαίτερα όταν αυτά έχουν κατασκευαστεί πάνω σε 
σαθρά εδάφη, ή όταν λόγω της προχειρότητας της κατασκευής δεν έχει 
προβλεφθεί η κατάλληλη διοχέτευση των όμβριων υδάτων μακριά από το 
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κτίριο και στο δρόμο.
Πάλι, σε περίπτωση φωτιάς,  πιο σπάνια βέβαια και εκεί αναδεικνύονται 

προβλήματα της κατασκευής,  κυρίως στον σιδηροπλισμό που είναι απρο-
στάτευτος σε μεγάλες θερμοκρασίες, όταν δεν υπάρχει η κατάλληλη επι-
κάλυψη σκυροδέματος, αλλά και ο κίνδυνος από την παραμόρφωση της 
κατασκευής, σε περιπτώσεις ελλιπούς αγκύρωσης του σιδηροπλισμού,   
λόγω της υψηλής θερμοκρασίας που δημιουργείται με τη φωτιά.

Η2. Άλλο μεγάλο πρόβλημα των αυθαιρέτων είναι ότι επειδή κατασκευ-
άζονται βιαστικά και χωρίς επιβλέποντα μηχανικό παρουσιάζουν ελαττώ-
ματα και κακοτεχνίες που έχουν σοβαρό αντίκτυπο στις συνθήκες διαβίω-
σης των χρηστών. Ελλιπής ή καθόλου μόνωση του κτιρίου, διάβρωση των 
επιχρισμάτων και αποκόλληση αυτών, ρωγμές  στους τοίχους στα δάπεδα 
ή στα επιχρίσματα, δημιουργία λανθασμένων κλίσεων στον ακάλυπτο χώ-
ρο με αποτέλεσμα τη συγκέντρωση όμβριων υδάτων και την εμφάνιση 
υγρασιών στην περίμετρο του κτιρίου (συνήθως χαμηλά) και τέλος κακή 
κατασκευή βόθρου παντελώς απορροφητικού ή ελλιπούς στεγανότητας, 
με αποτέλεσμα την διαρροή λυμάτων και την δημιουργία ανθυγιεινών 
συνθηκών στην περιοχή.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Θ

ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΗΝ ΚΑΤΑΠΟΛΕΜΗΣΗ 
ΤΗΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ – ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΟΥ ΤΙ ΘΑ ΠΡΟΚΥΨΕΙ 

ΜΕ ΤΑ ΤΕΛΕΥΤΑΙΑ ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΑ ΜΕΤΡΑ

Θα προσπαθήσουμε, ολοκληρώνοντας την παρούσα μελέτη, να προτεί-
νουμε μέτρα για την καταπολέμηση του φαινομένου της αυθαίρετης δό-
μησης, έτσι ώστε τουλάχιστον από εδώ και πέρα να σταματήσει ο Έλλη-
νας πολίτης να αυθαιρετεί, ολοκληρωτικά, κτίζοντας εξ ολοκλήρου αυθαί-
ρετες κατασκευές ή και να παραβαίνει την νόμιμη οικοδομική του άδεια, 
προσθέτοντας χώρους σε όλα τα επίπεδα, αλλάζοντας τη χρήση των χώ-
ρων και καταστρατηγώντας κάθε πολεοδομική διάταξη. 

Θ1. Θεωρούμε πρωταρχικά ότι τα πάντα ξεκινάνε από την παιδεία. Είναι 
αλήθεια ότι δεν θυμόμαστε να μας είπαν στα σχολεία που περάσαμε για 
την έννοια της αυθαίρετης δόμησης και φυσικά δεν μας παρότρυναν να 
εφαρμόζουμε πάντα τα νόμιμα σε κάθε δραστηριότητά μας. Επίσης, ακό-
μη και τα τελευταία χρόνια που υποτίθεται ότι ευαισθητοποιήθηκαν οι πά-
ντες για την προστασία του περιβάλλοντος, δεν ακούσαμε κανένα να μι-
λάει και να αναφέρεται στις βλάβες που προκάλεσε και προκαλεί η αυθαί-
ρετη δόμηση σε αυτό, άμεσα ή έμμεσα. Ακόμη δεν παρατηρήσαμε να γί-
νεται οποιαδήποτε εμπεριστατωμένη αναφορά στα μέσα ενημέρωσης, π.χ 
με ένα σποτάκι σχετικά με τα αυθαίρετα να προτρέπεται ο κόσμος να μην 
αυθαιρετεί.  Δεν ακούσαμε, ακόμη και όταν τα πρόστιμα για τα αυθαίρετα 
έγιναν εξοντωτικά, μετά την εφαρμογή του Ν. 3212/2003 και την ΚΥΑ 
9732/2004, ένα σποτάκι, ή μια επισήμανση στα μέσα ενημέρωσης, που να 
αναφέρεται στα εξοντωτικά πρόστιμα και τις σοβαρές αρνητικές συνέπει-
ες της κατασκευής των αυθαιρέτων, έτσι ώστε αυτή η ενημέρωση να λει-
τουργήσει αποτρεπτικά. Αντίθετα όλοι οι αρμόδιοι, δηλαδή αυτοί που αυ-
τοαποκαλούνται προστάτες του περιβάλλοντος και του Δημοσίου συμφέ-
ροντος σε κάθε του μορφή, πολιτικοί, δημοσιογράφοι, μέσα ενημέρωσης 
κ.λ.π. απέφευγαν πάντα και συστηματικά να αναφερθούν στο θέμα των 
αυθαιρέτων, διότι σκέφτονταν οι μεν πολιτικοί το πολιτικό κόστος οι δε 
υπόλοιποι τον κίνδυνο που θα διέτρεχαν οι απολαβές τους, αν οι συγκε-
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κριμένοι πολιτικοί έχαναν το λαϊκό έρεισμα με τις ανάλογες περαιτέρω 
συνέπειες.  

Συνεπώς η πρώτη πρόταση είναι η κατάλληλη παιδεία από το σχολείο 
και η συνεχής ενημέρωση από έντυπο και ηλεκτρονικό τύπο για τις αρνη-
τικές επιπτώσεις της αυθαίρετης δόμησης στο περιβάλλον. 

Θ2. Περαιτέρω το επόμενο βήμα για την αντιμετώπιση της αυθαίρετης δό-
μησης και της μείωσης της τάσης προς αυτή, είναι η με κάθε τρόπο υπο-
βάθμιση της αξίας του κατασκευασθέντος αυθαιρέτου. Τούτο μπορεί να 
γίνει κατά την άποψή μας τουλάχιστον με τους εξής τρόπους:

Θ2.1 Με την απαγόρευση κάθε δικαιοπραξίας σχετικής με το αυθαίρετο 
δηλαδή να μη μπορεί αυτό να πωληθεί (μεταβιβαστεί) αλλά και ούτε να 
κληρονομηθεί από τους νόμιμους κληρονόμους του αυθαιρετούντος. Μέ-
χρι σήμερα βάσει του Ν. 1337/1983 πράγματι δεν μπορεί να μεταβιβαστεί 
το αυθαίρετο, αλλά δεν απαγορεύεται  να κληρονομηθεί. Βέβαια με τον 
τελευταίο νόμο 4178/2013 (άρθρο 1) επικαιροποιήθηκε αυτή η απαγόρευ-
ση μεταβίβασης αλλά και σύστασης εμπραγμάτου δικαιώματος σε ακίνητο 
στο οποίο έχει εκτελεστεί αυθαίρετη κατασκευή ή έχει εγκατασταθεί αυ-
θαίρετη αλλαγή χρήσης. Σχετικό είναι και το άρθρο 3 του ιδίου νόμου, για 
τις δικαιοπραξίες, που θεσπίζει για πρώτη φορά τη βεβαίωση μηχανικού 
ως απαραίτητο στοιχείο για να γίνει οποιαδήποτε δικαιοπραξία, μεταβίβα-
ση , σύσταση εμπραγμάτου δικαιώματος κ.λ.π σε ακίνητο ακόμη και αδό-
μητο. Με την εν λόγω βεβαίωση μηχανικού,  βεβαιώνεται,  ότι στο ακίνη-
το ή στην διακεκριμένη αυτοτελή  οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία,  δεν 
έχουν εκτελεστεί αυθαίρετες κατασκευές καθ’ υπέρβαση της δόμησης, 
της κάλυψης και του ύψους της ιδιοκτησίας και δεν έχουν εγκατασταθεί 
χρήσεις χωρίς άδεια, ή ότι οι εκτελεσμένες αυθαίρετες κατασκευές ή οι 
εγκατεστημένες αυθαίρετες χρήσεις, εμπίπτουν σε μία από τις εξαιρέσεις 
της παραγράφου 2 του άρθρου 1 και δεν υπάγονται σε καμία άλλη από τις 
περιπτώσεις του άρθρου 2 του Ν. 4178/2013.

Θ2.2 Με την απαγόρευση σύνδεσης της αυθαίρετης κατασκευής με τα 
δίκτυα κοινής ωφέλειας. Αυτή η απαγόρευση ήδη προβλέπεται από την 
ισχύουσα νομοθεσία (Ν. 1337/83 και Ν. 1512/85) όμως καταστρατηγήθηκε 
στην πορεία με το Ν. 3212/2003 και επιτράπηκε η σύνδεση με δίκτυα και 
ειδικά η ηλεκτροδότηση αυθαιρέτων κτισμάτων, διότι θεωρήθηκαν το 
ρεύμα, το νερό κ.λ.π ως απαραίτητα κοινωνικά αγαθά.
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Θ2.3 Με την απαγόρευση ακόμη και της ενοικίασης και κάθε είδους εκ-
μετάλλευσης του ακινήτου που περιλαμβάνει αυθαίρετες κατασκευές. 

Θ3. Εδώ θα εκφράσουμε την, κατά κάποιο τρόπο προχωρημένη, πρόταση,  
τελικά, να βρεθεί νομικά τρόπος να περιέρχεται το αυθαίρετο στο Κρά-
τος, που είτε να το κατεδαφίζει άμεσα για την αποκατάσταση του περι-
βάλλοντος, είτε να εφαρμόζει ένα είδος κοινωνικής πολιτικής  παρέχο-
ντάς το σε άστεγους ή άλλους ανήμπορους ανθρώπους ή ανθρώπους που 
είναι θύματα θεομηνιών ή άλλων βίαιων συμβάντων (π.χ  σεισμών). Δηλα-
δή προτείνουμε να δημεύεται το αυθαίρετο, μαζί με το ακίνητο στο οποίο 
έχει ανεγερθεί, από το Κράτος και αυτό ανάλογα, να το κατεδαφίζει ή να 
το αξιοποιεί. Όσο ο Έλληνας νομίζει και ελπίζει ότι θα βγει νόμος για νο-
μιμοποίηση του αυθαιρέτου και θα το σώσει, τόσο θα το κατασκευάζει. 
Εδώ πρέπει να διαφοροποιηθούν οι περιπτώσεις μικρών παραβάσεων νό-
μιμης οικοδομικής άδειας, διότι πάντα υπάρχουν και οι περιπτώσεις του 
λάθους και προφανώς δεν είναι δυνατόν να επιβάλλονται σε αυτές τις πε-
ριπτώσεις εξοντωτικές κυρώσεις.

Θ4. Άλλο σοβαρό βήμα είναι η διαρκής και αδιάλειπτη  παρακολούθηση, 
δορυφορικά, σε επίπεδο κάθε  Οργανισμού Τοπικής Αυτοδιοίκησης, των 
μεταβολών που πραγματοποιούνται στα διοικητικά όρια του Δήμου από 
πλευράς δομημάτων – κτιρίων. Δηλαδή πρέπει, κατά την άποψή μας, να 
δημιουργηθεί υπηρεσία σε κάθε δήμο, που να παρακολουθεί την εξέλιξη 
δομήσεως των ιδιοκτησιών που περιλαμβάνονται στο Δήμο, να σημειώνε-
ται σε σχετικούς αντίστοιχους χάρτες η οικοδομική άδεια του κάθε ακινή-
του και να γίνεται συνέχεια αντιπαραβολή, δορυφορικά, για τυχόν κατα-
σκευή αυθαιρέτων. Πρέπει επί τέλους να αναλάβει ο κάθε Δήμος τις ευ-
θύνες του, διότι κεντρικά η Πολιτεία δεν μπορεί να παρακολουθεί τα πά-
ντα. 

Θ5. Θεωρούμε ότι δεν θα είχαμε φτάσει ως εδώ αν η Πολιτεία είχε παρου-
σιάσει εξ αρχής τις σωστές προθέσεις, κατεδαφίζοντας και  μεγάλα και 
σοβαρά αυθαίρετα κτίσματα (εκτός των συρματοπλεγμάτων των περιτοι-
χίσεων των αποθηκών, στεγάστρων και παραγκών), επιβάλλοντας άμεσα 
και εισπράττοντας έγκαιρα τα πρόστιμα  και τότε βλέποντας οι υποψήφιοι 
κατασκευαστές αυθαιρέτων ότι για τα αυθαίρετα δεν υπάρχει καμία σω-
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τηρία, πιστεύουμε ότι, η τάση θα εκμηδενιζόταν σταδιακά. Όμως η ατιμω-
ρησία που ίσχυσε όλα τα χρόνια εδραίωσε στον κόσμο την πεποίθηση ότι 
θα σώσει το κτίσμα και την τσέπη του, μέχρι κάποιος νέος νόμος να βγει, 
να το δηλώσει και να το σώσει οριστικά και αμετάκλητα.

Φυσικά αφού δεν κατεδαφίστηκαν τα πρώτα αυθαίρετα, έστω μετά το 
νόμο Τρίτση (1337/1983),  άρχισαν σε όλη τη χώρα να κατασκευάζονται χι-
λιάδες αυθαίρετα κτίσματα και τότε τα πράγματα δυσκόλεψαν πολύ, διότι 
αφενός έπρεπε να γίνεται επιλογή στο ποιά αυθαίρετα θα κατεδαφίζονταν 
και δεν θα υπήρχε η απαραίτητη ισονομία και ισοπολιτεία και αφετέρου οι 
πιστώσεις που θα χρειάζονταν θα ήταν τεράστιες για την υλοποίηση των 
κατεδαφίσεων. Διότι όπως έχουμε ήδη εξηγήσει μπορεί να προβλέπει η 
νομοθεσία ότι τα έξοδα της κατεδαφίσεως καταλογίζονται στον ιδιοκτή-
τη,  όμως πρέπει αυτές οι δαπάνες πρώτα να καταβληθούν από το Κράτος 
στα συνεργεία κατεδαφίσεως και μετά το Κράτος να τα διεκδικήσει για να 
τα εισπράξει από τον κάθε ιδιοκτήτη. 

Συνεπώς αν οι μπουλντόζες ήταν πάντα σε ετοιμότητα,  αμέσως μετά 
το νόμο Τρίτση, πιστεύουμε ότι με την κατεδάφιση 20 σοβαρών και χαρα-
κτηριστικών περιπτώσεων  αυθαιρέτων κτισμάτων, από διάφορα σημεία 
της χώρας, το φαινόμενο θα είχε παταχθεί τουλάχιστον για τα εξ ολοκλή-
ρου αυθαίρετα κτίσματα, διότι μικρές παραβάσεις στα με οικοδομική 
άδεια ανεγειρόμενα θα εξακολουθούσαν να γίνονται.

Συνεπώς προτείνουμε την κατεδάφιση σε όλα τα μέρη της χώρας ενός  
ικανού αριθμού σοβαρών – μεγάλων νέων αυθαιρέτων για την πάταξη του 
φαινομένου. 

Θ6. Επίσης η καταγραφή και αρχειοθέτηση όλων των ακινήτων της χώ-
ρας,  οικοπέδων, αγροτεμαχίων και των περιλαμβανομένων σε αυτά δομη-
μάτων, δηλαδή η εφαρμογή του κτηματολογίου από άκρη σε άκρη σε όλη 
την Ελλάδα, πιστεύουμε ότι θα αποτελούσε μια βάση δεδομένων αρκετά 
ισχυρή,  που θα παρεμπόδιζε τον καθένα να σκέφτεται να αυθαιρετήσει. 
Και τούτο διότι θα γνώριζε ανά πάσα στιγμή η Πολιτεία, τι κατασκευάστη-
κε μετά το κτηματολόγιο και θα μπορούσε να αναζητήσει και την σχετική 
διοικητική πράξη έγκρισης (άδεια).

Φρονούμε ότι, από τον συνδυασμό των ανωτέρω προτάσεων, δηλαδή, 
αν μάθουμε από το σχολείο και μας εμφυτευτεί στο μυαλό και την συνεί-
δηση ότι οι αυθαιρεσίες καταστρέφουν το περιβάλλον του τόπου μας, αν 
μας θυμίζουν και μετά το σχολείο τις αρνητικές επιπτώσεις τα μέσα ενη-
μέρωσης, αν τα αυθαίρετα δεν παίρνουν ρεύμα και νερό, αν απαγορεύε-
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ται να πωληθούν να νοικιαστούν και να περάσουν στους κληρονόμους, αν 
δημεύονται και κατεδαφίζονται από το Κράτος και τέλος αν όλα τα ακίνη-
τα της χώρας είναι σημειωμένα και αρχειοθετημένα και παρακολουθού-
νται δορυφορικά οι όποιες μεταβολές επέρχονται στις ιδιοκτησίες, το 
φαινόμενο μπορεί να παταχθεί οριστικά. 

Θ7. Θα ήταν άδικο να μην αναφερθούμε στις καινοτομίες των τελευταίων 
νομοθετημάτων που θεσπίστηκαν και που αν εφαρμοστούν πιστά, θα φέ-
ρουν πολύ καλά αποτελέσματα. 

Έτσι ο θεσμός του ελεγκτή δόμησης, που ελέγχει τις ανεγειρόμενες 
οικοδομές σε δύο στάδια, αρχικά και στο τέλος, θα αποκλείσει κάθε αυ-
θαιρεσία στις περιπτώσεις οικοδομών που ανεγείρονται με οικοδομική 
άδεια και που έγινε έναρξη οικοδομικών εργασιών μετά την 1-3-2012. Επί-
σης η βεβαίωση μηχανικού περί της νομιμότητας των  περιλαμβανομένων 
σε ακίνητο κτισμάτων σε κάθε δικαιοπραξία (συμβόλαιο ή σύσταση καθέ-
του ή οριζοντίου ιδιοκτησίας ) και αυτή θα λειτουργήσει αποτρεπτικά. Πά-
ντα όμως θα υπάρχει και το «μετά». Δηλαδή τι θα κάνει ο ιδιοκτήτης 
αφού γίνει και ο τελικός έλεγχος του ελεγκτή δόμησης ή αφού πάρει στα 
χέρια του και τη βεβαίωση του ιδιώτη μηχανικού, για να συνταχθεί το 
συμβόλαιο που επιθυμεί. Από τότε και μετά πρέπει να ενεργοποιηθούν 
όλα τα ανωτέρω προταθέντα μέτρα και ειδικά σε εκτός σχεδίου περιοχές 
πρέπει να υπάρχει πάντα  ιδιαίτερη εποπτεία από όλους τους ελεγκτικούς 
μηχανισμούς.

Τέλος μένει να δούμε στη πράξη τι θα γίνει με τις αυθαίρετες κατα-
σκευές που ήδη έγιναν  ή θα γίνουν μετά την καταληκτική ημερομηνία 
ένταξης στο Ν. 4178/2013, την 28-7-2011. Σημαντικό ρόλο σε όλα θα δια-
δραματίσει η στελέχωση και ενεργοποίηση της Ειδικής Υπηρεσίας Κατε-
δαφίσεων για όλα τα αυθαίρετα αλλά ιδιαίτερα,  σε δάση, σε δασικές και  
αναδασωτέες εκτάσεις, σε δημόσιες χορτολιβαδικές εκτάσεις,  σε άλλα 
ευαίσθητα οικοσυστήματα, στον αιγιαλό και παραλία, σε ποτάμια, λίμνες,  
ρέματα, σε αρχαιολογικούς χώρους και γενικά σε προστατευόμενες περι-
οχές της χώρας.       
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Ι

ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑ ΑΠΟ ΦΑΚΕΛΟ ΑΥΘΑΙΡΕΤΟΥ 
ΠΟΥ ΤΗΡΕΙΤΑΙ ΣΕ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΗ ΥΠΗΡΕΣΙΑ – ΑΠΟΔΕΙΞΗ  

ΤΗΣ ΓΡΑΦΕΙΟΚΡΑΤΙΑΣ ΠΟΥ ΕΠΙΚΡΑΤΕΙ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑ  
ΑΛΛΑ ΚΑΙ ΠΩΣ ΚΑΘΥΣΤΕΡΟΥΝ ΟΙ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ  

ΓΙΑ ΑΛΛΟΥΣ ΛΟΓΟΥΣ (ΔΙΚΑΣΤΗΡΙΑ Κ.Λ.Π.) 

Θα παραθέσουμε με τη σειρά τα έγγραφα που εμπεριέχονται σε τηρούμε-
νο, σε πολεοδομία, φάκελο αυθαιρέτου και θα περιγράψουμε περιληπτικά 
το περιεχόμενό τους, αλλά περισσότερο θα σταθούμε στην ουσία του κά-
θε εγγράφου.   

Ι1. Η υπόθεση του αυθαιρέτου ξεκινάει, ως συνήθως, από την καταγγε-
λία. Στη συγκεκριμένη περίπτωση η καταγγελία έγινε από το Αστυνομικό 
Τμήμα Γλυκών Νερών, την 25-2-2005,  το οποίο με το έγγραφό του ενημε-
ρώνει τους αρμοδίους ότι συνεχίζονται οι οικοδομικές εργασίες σε ήδη 
αυθαίρετο κτίσμα με καλούπωμα πλάκας Α ορόφου σε εκτός σχεδίου πε-
ριοχή.

Ι2. Το έγγραφο της Αστυνομίας παρελήφθη από την πολεοδομική υπη-
ρεσία την 10-3-2005. Δεύτερο βήμα της υπόθεσης είναι η αυτοψία της πο-
λεοδομικής υπηρεσίας και βέβαια η σύνταξη της από 9-6-2005 έκθεσης 
αυτοψίας . Σύμφωνα με τα αναφερόμενα στην εν λόγω έκθεση αυτοψίας, 
διαπιστώθηκε προσθήκη σκεπαστής βεράντας κατ’ επέκταση ισόγειας κα-
τοικίας και προσθήκη Α ορόφου, επιβλήθηκαν δε πρόστιμο ανέγερσης 
56.056,00 ευρώ και ετήσιο πρόστιμο διατήρησης 28.028,00 ευρώ.

Ι3. Η έκθεση αυτοψίας διαβιβάστηκε στους συναρμόδιους φορείς την 
10-6-2005, δηλαδή την επομένη της σύνταξής της. Ταυτόχρονα διατάχτη-
κε και η διακοπή των οικοδομικών εργασιών μέσω της Αστυνομίας Γλυ-
κών Νερών. 

Ι4. Η Αστυνομία Γλυκών Νερών υπέβαλε στην Εισαγγελία Πλημμελειο-
δικών Αθηνών μήνυση κατά του ιδιοκτήτη του αυθαιρέτου, διότι διαπί-
στωσε ότι αυτός έριξε και την πλάκα του Α ορόφου, που η πολεοδομική 
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υπηρεσία είχε διαπιστώσει ότι ήταν μόνο καλουπωμένη και παρά την σύ-
νταξη της έκθεσης αυτοψίας. 

Ι5. Το επόμενο βήμα ήταν η υποβολή ενστάσεως του αυθαιρετούντος  
εντός της υπό του νόμου προβλεπόμενης προθεσμίας των 30 ημερών από 
την έκθεση αυτοψίας. Τα επιχειρήματα της ενστάσεως  δεν κρίθηκαν 
επαρκή από την αρμόδια επιτροπή της παρ. 4 του άρθρου 4 του Π.Δ/ τος 
267/1998 και αυτή απορρίφθηκε την 5-9-2005.

Ι6. Μετά την απόρριψη της ενστάσεως ακολούθησε στις 14-12-2005 η 
αποστολή στην Εισαγγελία Πλημμελειοδικών Αθηνών των απαραιτήτων 
στοιχείων για την άσκηση ποινικής δίωξης στον υπεύθυνο κατασκευής 
του αυθαιρέτου.

Ι7. Από το έγγραφο του ΑΤ Γλυκών  Νερών με ημερομηνία εκδόσεως 
13-7-2005 και θέμα «Διακοπή Οικοδομικών Εργασιών» και με συνημμένο 
το από 13-7-2005 αποδεικτικό προκύπτει ότι το έγγραφο της πολεοδομίας 
περί διακοπής οικοδομικών εργασιών επιδόθηκε στον ιδιοκτήτη του αυ-
θαιρέτου μόλις την 12-7-2005 δηλαδή πάνω από ένα μήνα μετά την έκθε-
ση αυτοψίας.

Ι8. Επόμενο βήμα της υπόθεσης η αποστολή χρηματικού καταλόγου 
στην αρμόδια Δ.Ο.Υ για την βεβαίωση των προστίμων ανέγερσης και δια-
τήρησης μέχρι την 9-3-2009 , συνολικό ποσό 164.081, 96 ευρώ. Η αποστο-
λή του χρηματικού καταλόγου έγινε από την πολεοδομία την 18-3-2009. 

Ι9. Ο ενδιαφερόμενος ιδιοκτήτης μόλις του κοινοποιήθηκαν τα πρόστι-
μα υπέβαλε την από  4-5-2009 αίτηση θεραπείας, για να εξεταστεί από την 
αρμόδια επιτροπή, ισχυριζόμενη ότι τα πρόστιμα που επιβλήθηκαν είναι 
μεγαλύτερα από το κανονικό, διότι το αυθαίρετο προϋφίσταται της 5-3-
2004 ( ημερομηνία δημοσίευσης της ΚΥΑ 9732/2004 ). Η αρμόδια επιτροπή 
αρχικά ανέβαλε την εκδίκαση της αιτήσεως θεραπείας και μεταγενέστε-
ρα την απέρριψε την 31-7-2009 κρίνοντας ότι τα στοιχεία προς απόδειξη 
του χρόνου κατασκευής δεν είναι επαρκή. Τα στοιχεία που είχαν υποβλη-
θεί προς εξέταση ήταν βεβαίωση του Δήμου Γλυκών Νερών για τον χρό-
νο εκτέλεσης των εργασιών κατασκευής του αυθαιρέτου καθώς και ένορ-
κες βεβαιώσεις (3) μαρτύρων πάλι περί του χρόνου κατασκευής του αυ-
θαιρέτου. 
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Ι10. Σε επόμενο στάδιο ο ιδιοκτήτης του αυθαιρέτου υπέβαλε προσφυ-
γή κατά της τελευταίας απορριπτικής απόφασης της επιτροπής, ενώπιον 
του Γενικού Γραμματέα της Περιφέρειας Αττικής, η οποία και απορρίφθη-
κε, με σχετική απόφαση, που εκδόθηκε την 28-8-2009. 

Ι11. Ακολούθησε αίτηση ακυρώσεως του ενδιαφερομένου ενώπιον του 
Διοικητικού Εφετείου Αθηνών καθώς και σχετική αίτηση αναστολής, που 
υποβλήθηκαν η πρώτη  κατά του κύρους της απόφασης της αρμόδιας επι-
τροπής και η δεύτερη κατά της απόφασης της επιτροπής και κατά της 
ατομικής ειδοποίησης χρεών της αρμόδιας Δ.Ο.Υ. Η ανωτέρω αίτηση ακυ-
ρώσεως υποβλήθηκε την 25-8-2009 και η αίτηση αναστολής την 13-12-
2009. 

Ι12. Η πολεοδομική υπηρεσία απέστειλε τα απαραίτητα στοιχεία και τις 
απόψεις της, σχετικά με την αίτηση αναστολής, στο Διοικητικό Εφετείο 
Αθηνών,  με έγγραφο που εκδόθηκε την 22-1-2010. Το έγγραφο αυτό μαζί 
με τα στοιχεία της υπόθεσης διαβιβάστηκαν και στη Νομική Υπηρεσία της 
Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης Ανατολικής Αττικής, έτσι ώστε να παραστα-
θεί και αυτή κατά την εκδίκαση της υπόθεσης και να υποστηρίξει νομικά 
τις πράξεις της υπηρεσίας. 

Ι13. Τελικά εκδόθηκε η υπ’ αρ. 49/2010 Απόφαση του Διοικητικού Εφε-
τείου Αθηνών με την οποία έγινε δεκτή η αίτηση αναστολής εκτέλεσης 
της απόφασης της επιτροπής,  με το σκεπτικό ότι αν εκτελεστεί η απόφα-
ση άμεσα και καταβληθούν τα επιβληθέντα πρόστιμα θα επέλθει στην οι-
κογένεια του αυθαιρετούντος βλάβη, η οποία δύσκολα μπορεί να επανορ-
θωθεί,  αν γίνει τελικά δεκτή η αίτηση ακυρώσεως, διότι θα υποστεί (η οι-
κογένεια)ουσιώδη στέρηση των μέσων βιοπορισμού της.

Ι14. Εν συνεχεία η πολεοδομική υπηρεσία αποστέλλει και πάλι τα απα-
ραίτητα στοιχεία στο Διοικητικό Εφετείο Αθηνών, προκειμένου να εκδικα-
στεί η αίτηση ακυρώσεως του αυθαιρετούντος, με το έγγραφο που εκδό-
θηκε την 21-10-2011. 

Ι15. Ακολούθησε η Απόφαση υπ’ αρ. 2566/2011 του Διοικητικού Εφετεί-
ου Αθηνών σύμφωνα με την οποία ακυρώθηκε η υποβληθείσα αίτηση ακυ-
ρώσεως και συνεπώς επανήλθε σε ισχύ η απόφαση της αρμόδιας επιτρο-
πής, της παρ. 4 του άρθρου 4 του Π.Δ/τος 267/1998. Δηλαδή οι διαπιστω-
θείσες και καταγραφείσες από την πολεοδομική υπηρεσία κατασκευές 
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κρίθηκαν και από το Διοικητικό Εφετείο Αθηνών ως αυθαίρετες και κατε-
δαφιστέες.

Ι16. Η πολεοδομική υπηρεσία διαβίβασε όλα τα απαραίτητα στοιχεία 
στην Αποκεντρωμένη Διοίκηση Αττικής για να εγκρίνει την κατεδάφιση 
των αυθαιρέτων αφού πλέον η υπόθεση τελεσιδίκησε. Το έγγραφο αυτό 
εκδόθηκε την 26-11-2012.

Ι17. Ο ιδιοκτήτης του αυθαιρέτου προχώρησε σε υπαγωγή των αυθαι-
ρέτων κατασκευών του στις διατάξεις του Ν. 4014/2011 την 10-5-2013, με 
συνολικό ενιαίο ειδικό πρόστιμο 19. 410,81 ευρώ. 

Ι18. Εν συνεχεία υπέβαλε στην υπηρεσία όλα τα απαραίτητα στοιχεία 
με την από 26-7-2013 αίτηση προκειμένου να διαγραφούν τα πρόστιμα που 
είχαν επιβληθεί. 

Ι19. Η πολεοδομική υπηρεσία εξέδωσε σχετική Απόφαση την 26-7-2013, 
κοινοποιούμενη στην αρμόδια Δ.Ο.Υ, για την ακύρωση του αντίστοιχου 
χρηματικού καταλόγου, κατά το τμήμα των ανείσπρακτων βεβαιωθέντων 
ποσών.

Ι20. Μέρος της διαδικασίας είναι και το έγγραφο της Αποκεντρωμένης 
Διοίκησης Αττικής που εκδόθηκε την 7-1-2013 και απευθυνόμενο στις συ-
ναρμόδιες υπηρεσίες ζήτησε να διατεθούν μέσα για την κατεδάφιση από 
τον Δήμο Παιανίας στα Διοικητικά όρια του οποίου υπάγεται το αυθαίρε-
το. Επίσης με το ίδιο έγγραφο ζητήθηκε από την Υπηρεσία Δόμησης του 
Δήμου Παλλήνης να ενημερωθεί αν πράγματι έχει τελεσιδικήσει η υπόθε-
ση των συγκεκριμένων αυθαιρέτων κατασκευών και αν τυχόν έχουν αυ-
τές ενταχθεί στο Ν. 4014/2011. Κατά την άποψή μας αυτό το έγγραφο της 
Αποκεντρωμένης Διοίκησης που έθεσε επί τάπητος την κατεδάφιση των 
κατασκευών, προκάλεσε και την αντίδραση του ιδιοκτήτη, που ενέταξε 
τις αυθαίρετες κατασκευές του στο Ν. 4014/2011, αφού όπως προαναφέ-
ραμε μόλις την 10-5-2013 προχώρησε στην ένταξη στο Ν. 4014/2011.

Ι21. Τελικά η πολεοδομική υπηρεσία την 29-5-2014 ενημέρωσε την Απο-
κεντρωμένη Διοίκηση ότι ακυρώθηκε το πρόστιμο λόγω ένταξης στο Ν. 
4014/2011 και έτσι έκλεισε η υπόθεση των αυθαιρέτων κατασκευών. 

Σχολιάζοντας όλη την ανωτέρω περιγραφείσα διαδικασία, δεν μπορού-
με να παραβλέψουμε το μέγεθος της γραφειοκρατίας, την πληθώρα των 
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εγγράφων, τις εργατοώρες που απαιτήθηκαν, τον μηχανισμό που απασχο-
λήθηκε. Επίσης πρέπει να επισημάνουμε ότι η υπόθεση αυτή είναι από τις 
πιο απλές και βατές που έχουν απασχολήσει την πολεοδομική υπηρεσία. 
Υπάρχουν άλλες που φτάνουν μέχρι το Συμβούλιο Της Επικρατείας και 
που ο φάκελός τους περιέχει διπλάσια ή και τριπλάσια έγγραφα. 

Πάντως και αυτή η σχετικά απλή υπόθεση ξεκίνησε την 10-3-2005 που η 
πολεοδομική υπηρεσία παρέλαβε την έγγραφη καταγγελία του Αστυνομι-
κού Τμήματος Γλυκών Νερών και περατώθηκε τυπικά με το τελευταίο έγ-
γραφο της υπηρεσίας προς την Αποκεντρωμένη Διοίκηση Αττικής την 29-
5-2014. Δηλαδή χρειάστηκαν περίπου 10 χρόνια !!!

Και αν δεν υπήρχε ο ευνοϊκός νόμος  ένταξης του αυθαιρέτου και ανα-
στολής των κυρώσεων για 30 χρόνια φυσικά και δεν θα έκλεινε ποτέ η 
υπόθεση, παρά μόνο αν ήταν εφικτή και υλοποιείτο η κατεδάφιση. 
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